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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die StralenumbaumaBnahmen mit der Errichtung der Kreisverkehre an den klassifizierten
Hauptverkehrsachsen der BundesstraRe B256 (HauptstraBe) und der LandesstralRe L97 (LeppestralRe)
sind in weiten Bereichen im Ortskern baulich bereits abgeschlossen.

Neben diesen erfolgten Stralenumbaumalnahmen ist die nun anstehende Freiraumgestaltung der
offentlichen Platze von wesentlicher Bedeutung fiir die zukiinftige Gestaltung des Ortskerns von
Marienheide.

Im Rahmen der Umsetzung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) sollen die Platze ihrer
Lage entsprechend als zentraler Aufenthaltsbereich und als ,Wohnzimmer” im Ortskern von
Marienheide aufgewertet werden. Daher hat die Gemeinde im September 2022 fiir das Projekt A4
,Umgestaltung der Ortsmitte” im ISEK einen Férderantrag auf Gewdhrung von Stadtebauférdermitteln
bei der Bezirksregierung Koln gestellt und zwischenzeitlich eine Bestatigung zur Aufnahme in das
Stadtebauforderprogramm erhalten.

Die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 soll nunmehr die stidtebaulichen Ziele des ISEK in
verbindliches Planungsrecht gieRen.

Ziel der Planung ist es daher insbesondere, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umgestaltung der beiden Platze (Heier Platz und Dr.-Oscar-Kayser-Platz) zu schaffen.

Gleichzeitig missen aus Grinden der Rechtssicherheit auch Anpassungen zur zuldssigen Art der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan getroffen werden (Ausschluss von generellen Wohnnutzungen
im Erdgeschoss im Kerngebiet; Urteil OVG NRW v. 26.06.2014 — 7D 68/12.NE). Zukinftig sollen daher
Teilbereiche des Plangebietes nicht mehr als Kerngebiet nach § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO),
sondern als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt werden.

Weiter soll das MaR der baulichen Nutzung (z.B. Anzahl Vollgeschosse, Dachneigung, tGberbaubare
Grundsticksflaichen mit ihren Baugrenzen und Baulinien, etc.) im Plangebiet zur Sicherung des
baulichen Bestandes sowie zur Akzentuierung der Platzgestaltung geringfligig angepasst werden.

Fiir die beabsichtigte Umsetzung des Stadterneuerungsprojektes im ISEK ist die 31. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern Marienheide” erforderlich. Aus diesem Grund hat der Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 21.03.2023 beschlossen, ein 31. Anderungsverfahren fiir den
Bebauungsplan Nr. 25 , Ortskern Marienheide” als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung durchzufiihren.

2. LAGE, BESCHREIBUNG UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Ortskern von Marienheide. Der raumliche
Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die mehrgeschossige Bebauung um den ,Heier Platz”
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflaichen mit der BundesstralRe B256 (HauptstralRe), der LandesstraRe
L97 (LeppestralRe) sowie den gemeindlichen StralRen mit der BahnhofstraRe, der LandwehrstraRe
sowie dem Kleinbahnweg. Eingebettet in die ErschlieBungsachsen ist ebenfalls der ,,Dr.-Oscar-Kayser-
Platz” sowie der auf der gegeniiberliegenden StralRenseite befindliche ,Dominikaner Platz“, welcher

als kirchlicher Vorplatz eine wichtige Verbindungsachse zu den zentralen Platzen im Ortskern bildet.

Die Lage und der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung geht aus der nachfolgenden
Abbildung hervor.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 (ohne MaRstab)
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31. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 25 "Ortskern Marienheide"
gem. § 13 a BauGB

MaBstab: 1:1.000 Quelle: Land NRW (2022) /
1 FBVI i K

Datum: 07.02.2023

de
Oberbergischen Kreises

eich der 31. Anderung =

Quelle: Gemeinde Marienheide; © Datenlizenz Deutschland — Land NRW (2021) / Katasterbehérde des Oberbergischen Kreises

Fir das Plangebiet ist die Ortskernsanierung in den 1970er und 1980er Jahren, die stark in die
Baustruktur des Ortskerns eingegriffen und damit den Ortskern von Marienheide grundlegend
umstrukturiert hat, pragend. Die starke Bevolkerungszunahme, die Bedeutung der Gemeinde
Marienheide als grundzentraler Versorgungsbereich (Grundzentrum gem. Landesentwicklungsplan
NRW), die unglnstige Parzellierung sowie die schlechten Verkehrsverhéltnisse mit dem zusatzlichen,
starken Verkehrsaufkommen durch den neuen Bundeswehr-Standort gaben seinerzeit den Anlass fir
eine weitreichende Umstrukturierung des Ortskerns. Bereits Ende der 1960er-Jahre/Anfang der
1970er-Jahre wurde schlielRlich das Bauleitplanverfahren fiir den Urplan, den Bebauungsplan Nr. 25
,Ortskern Marienheide”, auf der Grundlage eines stadtebaulichen Wettbewerbsergebnisses
eingeleitet, der in den Folgejahren sukzessive baulich umgesetzt worden ist. Merkmale des
Siegerentwurfs von Architekt Walter Arns war ein Ensemble aus Satteldachhdusern mit Flachen fir
Geschafte, Gastronomie und Dienstleistungen im Erdgeschoss, den Erhalt und Einbeziehung des
Sparkassengebaudes und die Schaffung von Platzflachen sowie Raum fiir den ruhenden Verkehr.

Der sehr kleinteilige, historisch gewachsene Charakter des Ortskerns wurde zugunsten einer
leistungsfahigen ErschlieBung und groRerer Baustrukturen aufgegeben. Gleichzeitig wurden neue
Stadt- und Funktionsraume geschaffen. Herzstiick bzw. Mittelpunkt der neu geschaffenen Mitte in
Marienheide ist seitdem der ,Heier Platz“.

Seite 4 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Abb. 2: Blick auf das Plangebiet

- = -

Quelle: RIO — Rauminformationssystem Oberberg, Katasterbehtrde des Oberbergischen Kreis (Schragluftbild)

Die heutige Nutzung des Plangebietes und des Planumfeldes ist Giberwiegend durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe verschiedenster Art in den Erdgeschossen sowie (iberwiegend Wohnnutzung
in den oberen Geschossen gekennzeichnet.

Die unterschiedliche Gestaltung der Fassaden, die Pragnanz einzelner historischer Gebdude etc.
ermdglichen, dass das Ortsbild sehr lebendig wirkt. Die Uberformung der Ortsmitte ist stadtebaulich
und architektonisch deutlich wahrzunehmen. Vereinzelt pragen Gebdude mit Instandsetzungsbedarf
das Ortsbild in negativer Weise.

Kennzeichnend fiir den Heier Platz ist eine geringe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitdt. Der Platz
wirkt leer und ungenutzt. Die Stellplatzsituation wirkt sich ebenso nachteilig auf den Verkehrsfluss der
LeppestraRe aber auch auf die Qualitat des Platzes aus.

Abb. 3: Heier Platz

Quelle: Gemeinde Marienheide

Der Uberwiegende Teil des Dr.-Oscar-Kayser-Platzes wird als Stellplatzanlage fiir den ruhenden
Verkehr genutzt. Im Zuge der Regionale 2010 wurde ein Teil der Griinfliche zur BahnhofstraBe als
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Platzflaiche ausgestaltet. Trotz der relativ neuen Gestaltung wirkt der Platz nicht einladend und
entfaltet kaum Aufenthaltsqualitat.

Abb. 4: Dr.-Oscar-Kayser-Platz

Quelle: Gemeinde Marienheide

3. PLANUNGSVORGABEN UND PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Regionalplan
Im Regionalplan Koln, Teilabschnitt Region Koln, ist das Plangebiet und seine ndhere Umgebung als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

3.2 Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebietes im Bereich des Dr.-Oscar-Kayser-
Platz ein Kerngebiet (18. Einzelanderung des FNP; MK nach § 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO) und im Bereich
des Heier Platzes eine gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dar. Im Entwurf des in Aufstellung
befindlichen neuen Flachennutzungsplans wird anstelle des Baugebietes (MK) nunmehr eine
gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt, die gleichermalRen sowohl u.a. die
Entwicklung eines Kerngebietes und/oder eines Mischgebietes als Art der baulichen Nutzung vorsieht.
Der Zentrale Versorgungsbereich von Marienheide sowie der Denkmalschutzbereich des
Kirchenensembles sind als Hinweise bzw. als nachrichtliche Ubernahmen in den Entwurf des neuen
Flachennutzungsplans aufgenommen.
Dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB wird durch die Bebauungsplananderung gefolgt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Abb. 5: Auszug aus dem wirksamen Abb. 6: Auszug aus dem Entwurf des neuen
Flachennutzungsplan Flachennutzungsplans

A

7

-

Quelle: Gemeinde Marienheide © Datenlizenz Deutschl

3.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt aullerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 1
Marienheide-Lieberhausen. Die Plangebietsflache steht nicht unter Landschaftsschutz.

3.4 Verbindlicher Bebauungsplan
Der Bebauungsplan Nr. 25 (Urplan) wurde fiir den Ortskern von Marienheide aufgestellt, welcher am
29.09.1969 Rechtsverbindlichkeit erlangte. In der darauffolgenden Zeit wurden aufgrund von
modifizierten Planungsabsichten bereits 30 Anderungsverfahren in rdumlichen Teilbereichen des
Bebauungsplans durchgefiihrt und bestehende Festsetzungen tberplant.

Die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern Marienheide” kommt {iberwiegend auf den
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 25, 1. Anderung sowie in Teilbereichen aus
dem Urplan sowie der 17. und 29. Anderung (Ausschluss Vergniigungsstatten) zu liegen (siehe Abb. 6).

Fiir die Bauflichen bestehen im Ursprungsplan Nr. 25 mit Anderungen folgende Festsetzungen:

- Kerngebiet — MK,

- Allgemeines Wohngebiet (WA),

- Anzahl Vollgeschosse (I-V),

- geschlossene Bauweise, tlw. offene Bauweise,

- Grundflachenzahl, tlw., Geschossflachenzahl tlw.,
- Dachneigungen,

- 6ffentliche Verkehrsflachen (mit Parkplatz),

- offentliche Griinflache,

- Uberbaubare Grundstiicksflachen mit ihren Baugrenzen, tlw. Baulinien.

Flankiert werden die Festsetzungen des Bebauungsplans durch die bestehende Gestaltungssatzung
Uber die Baugestaltung von baulichen Anlagen im Ortskern, die in ihrem raumlichen Geltungsbereich
weiterhin Glltigkeit besitzt und fast deckungsgleich zum Plangebiet ist.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Abb. 7: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 25 ,,Ortskern Marienheide” mit seinen
rechtsverbindlichen Anderungen (ohne MaRstab)

Quelle: Gemeinde Marienheide

3.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ortskern Marienheide
Der Rat der Gemeinde Marienheide hat in seiner Sitzung am 14.12.2016 ein Integriertes
Handlungskonzept (vormals: InHK - jetzt: ISEK) als sogenanntes stadtebauliches Entwicklungskonzept
gem. § 171 b Abs. 2 BauGB fiir den Ortskern von Marienheide beschlossen.
Ziel dieses Konzeptes ist es, mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln, den Ortskern von Marienheide
stadtebaulich aufzuwerten und so umzugestalten, dass fiir Kunden und Besuchende ein attraktiver
und zum Verweilen einladender Ortskern entsteht.
Auf der Grundlage der eingehenden Untersuchung sind insgesamt fiinf Handlungsfelder definiert
worden, die sich aus den angedachten Projekten ergeben und damit die Schwerpunktsetzung der
zukilinftigen gemeindlichen Entwicklung des Ortskerns darstellen.
Eine Schwerpunktsetzung (Handlungsfeld A) hat die Gestaltung von StraRen, Wegen und Platzen zum
Inhalt. Projekte aus diesem Handlungsfeld sollen zu einer wesentlichen Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums sowie der ErschlieBungs- und Verbindungsqualitat
flhren.
Dieses Handlungsfeld nimmt einen hohen Stellenwert im ISEK ein. Geplant sind viele stadtebauliche
Aufwertungen des 6ffentlichen Raumes, wie beispielsweise die Neugestaltung der HauptstralRe, der
LeppestraRe sowie insbesondere die beiden zentralen Platze (Heier Platz und Dr.-Oscar-Kayser-Platz).
Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Die 31. Bebauungsplandanderung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
ISEK schaffen, sodass die Bauleitplanung den Zielen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
entspricht (vgl. Kapitel 1).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Abb. 8: Vorentwurf der Freiraumplanung zur Gestaltung des Heier Platzes und des Dr.-Oscar-Kayser
Platzes (ohne MaRstab)

sctpe
Quelle: scape Landschaftsarchitekten GmbH, Dusseldorf (Stand: 20.09.2022)

Aufbauend auf die a&ltere und jlngere Geschichte des Ortes knilpft das stadtebaulich-
freiraumplanerische Konzept zur Gestaltung des Ortskerns an das vorhandene, aber wenig
ausdifferenzierte System aus Verbindungen und Pldtzen an und soll diesem eine neue Kontur geben.
Dorfliche  Gestaltungselemente wie Baumreihen, pragende Einzelbdume, Hecken und
Wasserspielelemente sollen die Raumbildung unterstiitzen, um Akzente fiir eine identitatsstiftende
Mitte, aus dem der Ort historisch gewachsen ist, zu schaffen.

Eine klare Funktionszuweisung der offentlichen Platze ist im Kontext der bestehenden und
potenziellen Nutzungen in diesem Zusammenhang unentbehrlich. Das bisherige Ungleichgewicht
Parken/Aufenthalt soll zugunsten der Aufenthaltsqualitat auf dem ,Heier Platz“ mit der Erweiterung
der bestehenden Parkplatzflache am ,,Dr.-Oscar-Kayser-Platz” verschoben werden. Gleichzeitig ist eine
Balance zwischen ansprechender Gestaltung und der Nutzbarkeit der Platzflache herzustellen. Durch
die Grinelemente soll der Verkehr von den Platzen weitestgehend abgeschirmt werden, wodurch die
Erholungsqualitat erhoht wird.

Wesentliche Grundsatze in der Gestaltung sind die Verknipfung der Platzflaichen mit ihren jeweiligen
Qualitaten zu einem zusammenhangenden Ganzen, die Erhéhung des Grinflachenanteils und die
Forderung der Nutzbarkeit durch entsprechende Ausstattungselemente (z.B. Lesegarten,
Kinderspielplatz, Wasserspielelemente, etc.). Ebenso sollen verbesserte Rahmenbedingungen fiir eine
attraktive AuBengastronomie geschaffen werden. Am ,Dr.-Oscar-Kayser-Platz” soll zukiinftig der
Wochenmarkt stattfinden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

3.6 Einzelhandelskonzept
Das am 21.03.2023 durch den Rat beschlossene Einzelhandelskonzept ist als Belang im Rahmen der
planerischen Abwéagung in der Bauleitplanung zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB). Das
Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereich des Zentralen Versorgungsbereiches gem.
Einzelhandelskonzept.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar im Zentralen
Versorgungsbereich ~ vorgesehen  werden. Einzelhandel mit  nicht  zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet
vorgesehen werden.

Im Plangebiet sind zur Forderung des Zentralen Versorgungsbereiches somit alle
Einzelhandelssortimente nach der sog. ,,Marienheider Liste” zul3ssig.

Die angestrebte Bebauungsplandanderung entspricht den Zielvorgaben und Handlungsempfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes. Es ergeben sich durch die Bebauungsplananderung insgesamt keine
(nachteiligen) Anderungen in Bezug auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung.

4. PLANINHALT

Die Planung erfolgt auf Grundlage der unter Kapitel 1 formulierten Planungsziele. Diese
Bebauungsplandanderung dient insbesondere der Umsetzung der Freiraumgestaltung im ISEK sowie der
Anpassung der Baugebiete zur zulassigen Art der baulichen Nutzung.

Abb. 9: Auszug aus dem Entwurf zur 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern
Marienheide” (ohne MaRstab)
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Quelle: Gemeinde Marienheide
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit seinen Anderungen wurde fiir das gesamt Plangebiet ein
Kerngebiet gem. § 7 BauNVO festgesetzt.

Aus Grinden der Rechtssicherheit missen Anpassungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan getroffen werden (Ausschluss von generellen Wohnnutzungen im Erdgeschoss im
Kerngebiet; Urteil OVG NRW v. 26.06.2014 — 7D 68/12.NE). Diese Regelung genereller Zuladssigkeit von
Wohnnutzung in allen Gebdauden und Geschossen im Plangebiet entbehrt einer Rechtsgrundlage von
§ 7 BauNVO. Dies trifft im Sinne der o0.g. Rechtsprechung auch fiir die ausschlieBlich als Wohnhauser
genutzten Gebaude (LandwehrstralRe Nrn. 3, 6 und 6a) zu, die mit der Festsetzung eines Kerngebietes
weder dem Bestand, noch der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde entsprechen. Zukiinftig
werden daher Bereiche des Plangebietes als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes und der vorhandenen Bebauung in zentralster
Lage wird fur die zuldssige Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

e  Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

e Kerngebiet gem. § 7 BauNVO

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Nach § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind im Plangebiet die gemall § 6 Abs. 2 i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO folgende allgemein
zuldssigen Nutzungen:

- Nr. 1. Wohngebaude,

- Nr. 2. Geschéfts- und Bilirogebaude,

- Nr. 3. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gem. "Marienheider Liste", Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 4. sonstige Gewerbebetriebe mit Ausnahme derer, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen oder Darbietungen (Bordelle) anbieten,

- Nr. 5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und unter Wahrung des Gebietscharakters wird
gemall § 1 Abs. 5i.V.m. § 6 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, dass die allgemein zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe (Nr. 6), Tankstellen (Nr. 7) und Vergniigungsstatten (Nr. 8) im Plangebiet nicht
zuldssig sind.

Ebenso sind Vergniigungsstatten aullerhalb der Teile des Gebietes, die iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind auch die gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen.

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
Nach § 7 Abs.1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Im Plangebiet sind gemaR § 7 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO folgende Nutzungen allgemein
zuldssig:

- Nr. 1. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten gem. "Marienheider Liste", Schank- und
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Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten mit
Ausnahme von Sexkinos, Peepshows und jenen, die dem Gliicksspiel dienen,

- Nr. 2. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme derer, die gewerblich
betriebenen sexuellen Dienstleistungen oder Darbietungen (Bordelle) anbieten,

- Nr. 3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Nr. 6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- Nr. 7. Sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses.

Nicht zuldssig sind im Plangebiet die gemall § 1 Abs.5i.V.m. § 7 Abs. 3 BauNVO folgende allgemein
zuldssigen Nutzungen:
- Nr. 5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdausern und Tiefgaragen.

Weiter sind auch die gemal’ § 1 Abs. 6i.V.m. § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet nicht zuldssig:

- Nr. 1. Tankstellen,

- Nr. 2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nummer 6 und 7 fallen.

Die v.g. (nicht zuldssigen) Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden getroffen, da diese

Nutzungen mit dem Erscheinungsbild sowie der pragenden Wirkung solcher Betriebe im Plangebiet
nicht vereinbar sind und unter Umstanden zu einem Absinken des (Nutzungs-)Niveaus im direkten

Umfeld fiihren kdnnen (sog. , Trading-down-Effekt”).

4.2 Mat der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplangebiet durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl (GRZ) und Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung
NRW bestimmt.
Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung geschieht in Einklang und Anlehnung an die
umgebende Bebauung und dem innerértlich verdichteten Gebdudebestand im Geltungsbereich des
Bebauungsplangebietes.

Grundflachenzahl

Zur Sicherung und Erhaltung der Baustruktur mit der heute vorhandenen baulichen Verdichtung im
Ortskern von Marienheide ist fiir das Kerngebiet in Anlehnung an den Orientierungswerten gem. § 17
BauNVO eine GRZ von 1,0 festgesetzt.

Der Orientierungswert der GRZ ist fir das Mischgebiet gem. § 17 BauNVO mit 0,6 als Obergrenze
angegeben. Aufgrund der bereits heute vorhandenen starken Verdichtung wird im Bebauungsplan
abweichend von den Orientierungswerten eine GRZ von 0,9 als HochstmaR in den Mischgebieten
festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze ist stidtebaulich begriindbar, da die Pragung des
baulichen Bestandes im Ortskern somit erhalten bleibt und aus Griinden und Zielen einer verdichteten
Bauweise in zentralster Lage notwendig ist. Im Ubrigen wiirde die bisherige Bebauung in den
Mischgebieten, anders als im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, welcher ein Kerngebiet mit einer
GRZ von 1,0 festsetzt, lediglich unter Bestandschutz gestellt werden. Bei Abriss von Gebauden oder
Gebaudeteilen kénnte eine behutsame Verdichtung im Ortskern nicht mehr erfolgen und somit den
Zielen des Bebauungsplanes zuwiderlaufen. Im Mischgebiet darf die GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten (gem. § 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, nicht Gberschritten werden. Dies dient der Sicherung der bestehenden, kleinteiligen
Griinstrukturen im Bestand.

Seite 12 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Zu Beginn der Planung zum Bebauungsplan war beabsichtigt, die Gebaudehdhen durch Festsetzungen
der maximal zuldssigen Gebdudehthe zu begrenzen. Nach Analyse und Auswertung der
Bestandshohen der Gebdude wurde deutlich, dass eine Festsetzung von maximal zuldssigen
Gebdudehohen aufgrund des heterogenen Ortsbildes nicht zielfiihrend ist. Es entspricht nicht dem
Planungsziel des Bebauungsplans, Anpassungen an der Ortsbildsilhouette mit seinen
Hohenverspriingen, ohne fiir die Bauherrschaft zu restriktiv zu sein, vorzunehmen.

Eine Festsetzung der maximal zuldssigen Vollgeschossigkeit an dieser Stelle ist nach Abwagung die
bessere Alternative, die Bausubstanz zu sichern. Des Weiteren kann eine angepasste Neubebauung
und eine behutsame bauliche Hohenentwicklung bei An-, Ersatz- oder Neubauten gewahrleistet und
ein vorsichtiges, stadtebaulich-vertragliches Einfligen gesichert werden. Es wird daher gleichermalien,
wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan auch, eine Begrenzung der Hohe durch die Anzahl der
Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung NRW im Bebauungsplan festgesetzt und auf eine
maximale Hohenfestsetzung verzichtet.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind in der Planzeichnung durch
die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Nach § 31 Abs. 1 BauGB ist eine Uberschreitung der Baugrenzen mit einzelnen Bauteilen (z.B. Balkonen,
Erkern, Eingangsiberdachungen) bis zu 1,00 m als Ausnahme im Plangebiet zulassig.
Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen orientiert sich im Wesentlichen am
Gebadudebestand im Plangebiet. Die Anordnung und Lage der (Ubrigen (berbaubaren
Grundsticksflaichen bleiben im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan nahezu
unverandert. Lediglich im Bereich des Wohn- und Geschéaftshauses Leppestrale Nr. 7 wird die
Uberbaubare Grundsticksflaiche im Bereich der bestehenden Aulengastronomie (,Biergarten®)
zuriickgenommen, um einerseits den erhaltenswerten Baum (Kastanie) zu schiitzen sowie anderseits
das gastronomischen Angebot in eine attraktive Platzgestaltung einzubinden und damit insgesamt den
Heier Platz zu beleben.

4.4 Bauweise
Die Bebauungsplananderung erfolgt in Anlehnung an die bestehende Bebauung in der geschlossenen
Bauweise, die einerseits mit dem stadtebaulichen Ziel einer erhohten baulichen Dichte mit einer
einheitlichen geschlossenen Bebauung im Ortskern begriindet wird. Andererseits beglinstigt eine
geschlossene Bebauung entlang der HauptstraRe eine larmmindernde Ausbreitung des Verkehrslarms.

Das Baugesetzbuch lasst gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine vom Bauordnungsrecht abweichende
Festsetzung zum MaRe der Tiefe der Abstandsflachen zu. In dicht bebauten Bereichen, so wie im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, der die Sicherung und Erhaltung des vorhandenen Ortsbildes
zum Ziel hat, kdnnen teilweise die erforderlichen Abstandsflachen der Gebdude zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen (bis maximal zur Mitte der Strale gem. § 6 BauO NRW) nicht eingehalten werden.
Daher wird festgesetzt, dass in der geschlossenen Bauweise, abweichend von § 6 Abs. 5i. V. m. Abs. 2
BauO NRW, die Abstandsflachen jeweils bis zur Mitte der anliegenden o6ffentlichen Verkehrsflache
ausreichend sind.

4.5 Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports)
Um ein ungeordnetes Entstehen von Garagen sowie liberdachten und nicht liberdachten Stellplatzen
Uberall im Plangebiet zu verhindern, sind diese lediglich innerhalb der Uberbaubaren
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Grundsticksflachen und in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Weiter soll verhindert werden,
dass die ErschlieBungsfunktion der 6ffentlichen StralSe und das Erscheinungsbild durch den ruhenden
Verkehr nicht beeintrachtigt wird.

4.6 Verkehrsflachen
Als offentliche Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die Verkehrsflachen festgesetzt,
die eine erschlieBende und/oder verbindende Funktion haben.

Das sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans die folgenden StraRen:
e Hauptstralle (B256),
e Leppestralle (L97),
e lLandwehrstralle,
o Kleinbahnweg,
e BahnhofstralRe.

Der Umbau der StraRenverkehrsflaichen mit den Strallenseitenrdumen und die Errichtung von drei
Kreisverkehren ist im Ortskern abgeschlossen. Mit der Bebauungsplanidnderung erfolgt eine
Anpassung der Festsetzungen fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Der heute im Marienheider Ortskern rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 25 mit diversen
Anderungen setzt fiir den ,Heier Platz“ und fiir den ,Dr.-Oscar-Kayser-Platz“ eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung , Parkplatz” fest.

Zukunftig soll der Bereich um den Heier Platz als neue, zusammenhangende Platzflaiche umgebaut
werden und ausschlielRlich den FuBgdngern vorbehalten bleiben. Lediglich entlang der Leppestralie
sind Stellplatze in Langsaufstellung geplant. Die zukiinftigen 6ffentlichen Parkflachen entlang der
LeppestraRe werden raumlich in ihrer Zweckbestimmung zum FuBgadngerbereich im Bebauungsplan
abgegrenzt. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche StraRenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz” wird zugunsten einer 6ffentliche StraBenverkehrsflaichen mit
der Zweckbestimmung ,,FuRgangerbereich/Platzflache” fiir den Umbau des ,Heier Platzes” gedndert.

Am ,Dr.-Oscar-Kayser-Platz” soll die bisherige 6ffentliche Stellplatzanlage im Bereich der Griinflache
(Platzflache) vergroBert werden, um einerseits den Verlust der Stellpldtze am ,Heier Platz” zu
kompensieren und anderseits die gestalterisch wenig attraktive, durch Verkehrslarm belastete
Platzflache aufzugeben. Der Wochenmarkt soll zukiinftig nicht mehr am ,,Heier Platz“, sondern auf den
Verkehrsflaichen des ,Dr.-Oscar-Kayser-Platzes” stattfinden. Aus diesem Grund erhalt der
Bebauungsplan nunmehr die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,,Offentliche Parkflache” und ,Wochenmarkt*.

Im Bereich des ,,Dominikaner Platzes” sind die Planungsziele des Urplans Nr. 25 tberholt. Hier wird die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit ihren tiberbaubaren Grundstiicksflachen zugunsten
des offentlichen FuBgéngerbereiches bis zur denkmalgeschatzten Klostermauer zuriickgenommen.

Mit der Bebauungsplananderung erfolgt insgesamt eine umfassende Anpassung der Festsetzungen zu
den o6ffentlichen Verkehrsflachen mit ihren Zweckbestimmungen im Plangebiet.

4.7 Offentliche Griinfliche
Ziel der Planung ist es unter anderem, den Grinflichenanteil im Plangebiet zu erhéhen, um die
Erholungs- und Aufenthaltsqualitdt im Ortskern zu steigern. In einem o6ffentlichen Teilbereich der
Platzflache ,Heier Platz” sind bereits untergeordnet dichte Griin- bzw. Geblschstrukturen vorhanden,
die in der Freiraumplanung aufgegriffen worden sind. Dariber hinaus werden Teilbereiche der
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Platzflaiche zusatzlich entsiegelt und durch entsprechende Ausstattungselemente zukiinftig als
,Lesegarten” entwickelt. Im Bebauungsplan wird daher eine Offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Lesegarten” (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) festgesetzt.

4.8 Griinordnung
Am Dominikaner Platz sind zur Begriinung der Platzflache drei standorttypische Baume 1. oder 2.
Ordnung nach der Liste der Baumarten gem. Planzeichnung zu pflanzen. Diese Gehdlze sind dauerhaft
zu erhalten (hier Nr. 5.1 Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Zum Schutz der erhaltenswerten, ortsbildpragenden Einzelbaumstrukturen sowie aus klimarelevanten
Aspekten, wie z.B. Beschattung der Platzflichen durch den Baumbewuchs, sind im
Bebauungsplangebiet Erhaltungsfestsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fiir fiinf Baume, als
grinordnerische MalRnahmen eingeplant. Dies betrifft im Einzelnen folgende Badume und Standorte:
am Heier Platz eine Eiche, im Bereich des ,Biergartens” eine Kastanie und im Bereich des Uberganges
zum Marktplatz ein Amberbaum; am Dr.-Oscar-Kayser Platz im Bereich der LandwehrstralRe eine Ulme;
am Dominikaner Platz eine Rotbuche.

Diese Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten und diirfen, auRer aus Verkehrssicherungsgriinden oder
wegen Baumkrankheiten, weder entfernt, zerstért oder beeintrachtigt werden (hier Nr. 5.2
Pflanzbindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

4.9 Ortliche Bauvorschriften
Fir das Plangebiet gilt die Gestaltungssatzung lber die Baugestaltung von baulichen Anlagen im
Ortskern, die in ihrem raumlichen Geltungsbereich weiterhin Gultigkeit besitzt und fast deckungsgleich
zum Plangebiet ist. Die Gestaltungssatzung ist im Jahr 1976 rechtsverbindlich geworden und regelt die
Anforderungen an die bauliche Gestaltung im Ortskern. Im Anhang zu dieser Begriindung ist die
Gestaltungssatzung beigefiigt.

In Ergdnzung zur Gestaltungssatzung fir den Ortskern von Marienheide sind im Bebauungsplan
zusatzliche gestalterische Festsetzungen zu Dachern (hier zuldssige Dachneigungen), zur maximalen
Hohe und Art von Einfriedungen und zu Werbeanlagen getroffen worden. Letztgenannte Werbung mit
wechselndem oder bewegtem Licht und eigenstandige Werbeanlagen stehen in der Regel im
Widerspruch zu einer ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen StraBenraums bzw. des Ortsbildes
und/oder kénnen zu Immissionskonflikten fiihren. Dies soll im Plangebiet, gerade aufgrund
benachbarter schutzbedirftiger (Wohn-)Nutzungen und zur Wahrung der historischen Bedeutung und
erhaltenswerten Eigenart des Ortsteiles vermieden werden. Nach den Regelungen der
Gestaltungssatzung ist darliber hinaus jegliche Art von Fremdwerbeanlagen im Plangebiet
ausgeschlossen. Die Einschrankungen fiir Werbeanlagen dienen der stadtebaulichen Gestaltung.

Durch die gestalterischen Festsetzungen gem. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW soll insgesamt gewahrleistet
werden, dass es nicht zu einer Disharmonie in der optischen wahrnehmbaren Wirkung kommt. Somit
werden baugestalterische Festsetzungen als Unterstiitzung der stadtebaulichen Mittel genutzt, mit
denen im Plangebiet ein attraktives Umfeld geschaffen und die Eigenart des zentralen Ortsbildes
geschitzt werden soll.

5. UMWELTBELANGE

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung um die Uberplanung von Baufldchen
im Innenbereich von Marienheide. Der Planbereich hat eine erkennbare Bedeutung fiir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Es handelt sich um Flachen, die bereits anthropogen
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Uberformt sind und fast vollstindig versiegelt sind. Durch die angestrebte Umsetzung der
Freiraumplanung sollen griinordnerische MaBnahmen umgesetzt werden, die in Teilen zu einer
Entsiegelung von Flachen auf dem Heier Platz fihren.

Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltprifung, soweit die durch den Bebauungsplan zugelassene Grundflache unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m? liegt, die ermdglichten Vorhaben von sich heraus keiner Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen und auch sonst keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
umweltrelevanten Schutzgiiter bestehen; die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern
Marienheide” erfiillt diese Bedingungen.

Durch die Wahl des Verfahrens besteht kein Ausgleichserfordernis. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen nicht. Es gibt auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine geschitzten Biotope/Biotoptypen gem. § 30
BNatSchG (nach Landschaftsinformationssammlung LINFOS NRW mit Zugriff im Oktober 2023)
vorhanden.

Es sind keine schutzwiirdigen Béden vorhanden und es befinden sich auch keine Gewasser im
Plangebiet. Beeintrachtigungen von Gewassern aulRerhalb des Plangebiets sind ausgeschlossen.
Zusatzliche Emissionen sind nicht abzusehen.

Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenflachen und es liegen ebenso keine Eintragungen im
Altlast-Verdachtsflachen-Kataster des Oberbergischen Kreises vor.

GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird bei dieser vereinfachten Bebauungsplandanderung von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB demnach abgesehen.

6. ARTENSCHUTZ

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist
Voraussetzung fiir die (naturschutzrechtliche) Zulassung jedes stddtebaulichen Vorhabens. Dabei
stellen nicht der Bebauungsplan oder seine Anderung bzw. einzelne der Festsetzungen oder
Ausweisungen, sondern erst deren Umsetzung und Verwirklichung gegebenenfalls einen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar. Allerdings ist es nach dem Abwagungsgebot des BauGB
Aufgabe der Bauleitplanung, mogliche Hindernisse bei der Plandurchfiihrung schon im Vorfeld zu
erkennen und auszuraumen.

Nach § 44 BNatSchG sind die Artenschutzaspekte in Bezug auf Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie
(streng geschiitzte Arten) und die europdischen Vogelarten beriicksichtigt und geprift worden.

Das Landesamt fihrt eine Liste der sogenannten planungsrelevanten Arten der Fauna, die einen
besonderen Schutzstatus gemdRB dem Bundesnaturschutzgesetz besitzen. Die Liste ist nach
Naturraumtypen und geografischen Einheiten gegliedert.

In der Liste der planungsrelevanten Arten (LANUV NRW) fiir das in diesem Fall malgebende

Messtischblatt 4911 im 1. Quadrant findet keine der aufgefiihrten Arten im Plangebiet die
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Habitatstrukturen vor, die ein Vorkommen ermdglichen wiirden bzw. erwartbar erscheinen lassen (z.
B. offene Gewdsser, Feucht- oder Nasswiesen, freie Bodenstellen, Baumhohlen, offene
Kulturlandschaften, groRflachige und geschlossene Waldbereiche, Waldlichtungen und Kahlschlage
der Waldflachen mit gut entwickelter Kraut- und Strauchschicht, etc.).

Nach den o.g. Richtlinien und Verordnungen geschitzte Pflanzen sind im Wirkbereich des
Planvorhabens ebenso nicht vorhanden. Die erhebliche Beeintrachtigung eines gemeldeten FFH-
Gebietes bzw. maligeblicher Bestandteile eines FFH-Gebietes ist durch das Planvorhaben
ausgeschlossen. Im Plangebiet sind keine Vorkommen gefdahrdeter und streng geschitzter
Pflanzenarten bekannt und auch nicht zu erwarten.

Das Plangebiet weist somit keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt
auf.

Bei Realisierung der PlanungsmaRnahme ist ein Eintreten artenschutzrechtlich relevanter
Verbotstatbestande gem. §§ 44, 45 BNatSchG nicht zu erwarten. Dieses gilt ebenso fir die
aufgefiihrten Arten in der ,Roten Liste” (vgl. Protokoll als Anlage beigefiigt: Vorprifung der
Artenschutzprifung ).

7. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern. Gemal §
1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Ein Hauptansatz zum Klimaschutz ist die Verringerung des CO2-Aus-
stofRes und der Erhalt von CO2 -aufnehmenden Naturbestandteilen.

Als Klimaanpassung werden MaBnahmen bezeichnet, die dazu dienen, sich auf die Folgen des
Klimawandels moglichst einzustellen. Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-
Emissionen leisten auf der Ebene der Gemeindeentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen, die
Vermeidung von Verkehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschneisen, die Schaffung von
Freiflichen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf Gebaudeebene sind ein geringer
Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und Kalteerzeugung, die Nutzung regenerativer
Energien sowie Dach- und Fassadenbegriinungen zu nennen.

Da mit der Umsetzung der Planung zukinftig ein fuRgangerfreundlicher Heier Platz entsteht, wird eine
umweltfreundliche Mobilitat durch die glinstige Lage des Plangebietes im Ortskern mit attraktiven
Aufenthalts- und Erholungsrdumen nach dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege” gefdrdert. Die
Vermeidung bzw. Verringerung des Motorisierten Individualverkehres fiihrt zu Einsparungen von
Verkehrs- bzw. Treibhausgasemissionen und leistet damit einen Beitrag zum Klimaschutz.

Weiter sind auch MalRnahmen der Klimaanpassung in der Planung besonders wichtig. Die
Freiraumgestaltung des Heier Platzes fiihrt insgesamt zu einer geringeren Warmeabstrahlung von
Oberflachen durch einen verringerten Versiegelungsgrad und der Erhéhung des Durchgriinungsgrades.
Insgesamt wird sich die mikroklimatische Situation im Plangebiet durch die Freiraumplanung
verbessern.

Die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung sind im Bebauungsplan bericksichtigt,
sodass eine klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestellt wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Nachteilige Veranderungen in Bezug auf das Klima und das Mikroklima ergeben sich durch die Planung
nicht.

8. ERSCHLIERUNG

8.1 Verkehr
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen lGber die
Bundesstralle B 256 (HauptstraRe), die LandesstraRe L 97 (Leppestrale) sowie die GemeindestraRen
Kleinbahnweg, BahnhofstraBe und LandwehrstraRe. Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist
somit bereits sichergestellt. Anderungen im ErschlieRungssystem des Plangebietes ergeben sich durch
die Bebauungsplananderung nicht.

8.2 Ver- und Entsorgung
Die Versorgungsinfrastruktur (Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation) ist flir das Plangebiet
vorhanden. Die Versorgung ist durch die vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert.

Negative Auswirkungen auf die Beseitigung von Niederschlagswéassern und die Ver- und Entsorgung
sind nicht zu erwarten. Es handelt sich um heute bereits festgesetzte Bauflachen, deren Infrastruktur
vorhanden ist.

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt Gber den lokalen Entsorgungstrager.

8.3 Loschwasser
Im Plangebiet steht im Umkreis von 300 m fiir die Loschwasserversorgung in einem Zeitraum von 2
Stunden eine Menge in Héhe von 800 |/min zur Verflugung.

9. DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Baudenkmadler nach der Denkmalliste der Gemeinde
Marienheide.

Im unmittelbarem Umfeld des Plangebietes befindet sich zum einen das denkmalgeschiitzte Ensemble
der Pfarrkirche St. Ludwig Maria Grignion von Montford, Kloster mit Klosterkirche, Klostermauer und
Friedhof und zum anderen die denkmalgeschiitzten Gebdude Hauptstralle 46-48 (2-geschossiges, 5-
achsiges Hausteingebdude mit Kriippelwalmdach).

Bodendenkmailer sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Negative Beeintriachtigungen fiir den Denkmalschutz sind durch die 31. Anderung des Bebauungsplans
ausgeschlossen.

Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird im Bebauungsplan
verwiesen. Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Stadt
Overath als Untere Denkmalschutzbehérde und/oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22
unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Ein entsprechender
Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.
Entsprechendes gilt auch fir Kampfmittelfunde. Die Plankarte enthalt auch hierzu Hinweise zum
Verhalten bei Funden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

10. IMMISSIONSSCHUTZ

Die Umgebungsldrmkartierung NRW gibt Hinweise auf eine mdgliche Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau (Beiblatt 1).
Nach den schalltechnischen Orientierungswerten fir Verkehrslarm nach DIN 18005 (Werte in dB(A))
werden die zuldssigen Schallleistungspegel fir das Kerngebiet (MK) mit 65 dB(A) (tags: 06:00 -22:00
Uhr) und mit 55 dB(A) (nachts: 22:00 —06:00 Uhr) sowohl tagstiber als auch nachts fiir Gebaude entlang
der B256 im Plangebiet liberschritten (vgl. Abb. Nr. 8 und 9).

Abb. 10: Auszug aus der Lairmkarte NRW (tags)
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Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/

Da in Kerngebieten das Wohnen nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung nicht nur
ausnahmsweise zuldssig ist, missen in allen anderen - von der aktuellen Rechtsprechung als
verbindlich angesehenen — Regelwerken (insbesondere Vorgaben nach der Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz: Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm - ,TA-Ldrm“) ein
Kerngebiet wie ein Mischgebiet (MI) bewertet werden. Somit missen nach der TA-Ldrm hier die um
mind. 5 dB(A) niedrigeren Pegelwerte tagsiiber (60 dB(A)) wie nachts (45 dB(A)) eingehalten werden.
Daher gelten bereits bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
StraBenlarm auch fiir Kerngebiete die gleichen Immissionsrichtwerte fiir Immissionsorte auflerhalb
von Gebduden wie in Mischgebieten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Bei der 31. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine Uberplanung des Bestandes mit
einem durch den StraRenverkehrslarm der B256 bereits erhohten Larmvorbelastungen. Die in der
stadtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange des Immissionsschutzes kann in
bestimmten Fillen bei der Aufstellung von Bauleitpldnen Uberwiegen anderer Belange —insbesondere
in bereits bebauten Gebieten — zu einer entsprechenden Zurlickstellung des Schallschutzes flihren. In
diesen Fallen muss jedoch ein Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen (z.B.
Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.
Im Bebauungsplan sind daher aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. An der zur
unmittelbar zur Hauptstralle (B256) orientierten Gebdudeseiten, sind fiir Raume, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen, LarmschutzmalRnahmen vorzunehmen (passiver Larmschutz). Es
sind die Anforderungen der DIN 4109-1 - Schallschutz im Hochbau (Ausgabe 2018 - Teil 1:
Mindestanforderungen) zu erfiillen. Damit sind alle bauliche MaRBnahmen an bereits vorhandenen
Gebduden gemeint, die die Gerduschbelastung an den Immissionsorten senken sollen. Um die Dezibel-
Grenzwerte im Plangebiet einzuhalten, missen beispielsweise samtliche, unmittelbar zur B256
angrenzenden Gebaude mit Schallschutzfenstern ausgestattet werden. Beispielsweise auch der Einbau
von Liftungseinrichtungen oder die Verbesserung von Wanden und Dachern fallen unter passive
LarmschutzmalRnahmen.

Von den bestehenden baulichen Nutzungen gehen selbst keine unzuldssigen Emissionen vom
Plangebiet aus.

Auf die Immissionssituation im Umfeld des Plangebietes haben die gednderten Festsetzungen im
Bebauungsplan keine (negativen) Auswirkungen.

11. STADTEBAULICHE DATEN

Das Plangebiet ist insgesamt ca. 1,92 ha groR. Folgende flachenmaRige GréRen und Gliederungen des
Bebauungsplananderungsgebietes liegen nach den Festsetzungen vor:

« Kerngebiet ca. 4.250 m?
o Mischgebiet ca. 875m?
« Offentliche StraBenverkehrsflichen (OS) ca. 8.350 m?
- OS mit Zweckbestimmung , Offentliche Parkfliche/Wochenmarkt” ca. 3.850 m?
- OS mit Zweckbestimmung ,,FuRgangerbereich/ Platzfliche” ca. 1.575 m?
o Offentliche Griinflaiche Zweckbestimmung "Lesegarten" ca. 300 m?

Gesamt: ca. 19.200 m?

12. VERFAHREN

Die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 , Ortskern Marienheide” wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. MaBnahmen der Stadterneuerung oder
des Stadtumbaus (hier ISEK) kénnen typischerweise als MaBnahmen der Innenentwicklung bezeichnet
werden und daher fir eine Anwendung von § 13a BauGB in Betracht kommen. Auch die Ubrigen
Voraussetzungen nach § 13a BauGB sind erfillt. Eine landschaftspflegerische Bewertung mit einer
Okologischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide”, 31. Anderung nach § 13a BauGB (Stand: 20.11.2023)

Der Rat der Gemeinde hat daher in seiner Sitzung am 21.03.2023 den Beschluss zur Aufstellung der 31.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern Marienheide” als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher
Belange erfolgt durch 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen (§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB).

Die Verwirklichung der Bebauungsplananderung ist alsbald vorgesehen.

13. KOSTEN DER PLANUNG

Der Gemeinde entstehen durch das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans auller Sach- und
Personalkosten keine weiteren Kosten.

14. VERMERK ZUR BEGRUNDUNG

Der Rat der Gemeinde Marienheide hat in seiner Sitzung am ........cccccoeeenn. beschlossen, die
vorstehende Begriindung zur 31. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 beizufiigen.

Stefan Meisenberg
Blrgermeister

Marienheide, 20.11.2023
Aufgestellt, gez. Dreiner

Anhang:
e  Protokoll Artenschutzpriifung Stufe |
e Satzung liber die besonderen Anforderungen an die Baugestaltung des Ortskernes
Marienheide
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Anhang  protokoll einer Artenschutzprifung (ASP) — Gesamtprotokoll —

A.) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben

Plan/Vorhaben (Bezeichnung): Bebauungsplan Nr. 25 "Ortskern Marienheide", 31. Anderung

Plan-/Vorhabentrager (Name): Gemeinde Marienheide Antragstellung (Datum): 20.11.2023

Die Gemeinde Marienheide beabsichtigt mit der 31. Anderung des Bauleitplans, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Umsetzung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
zu schaffen. Da das Plangebiet im Ortskern von Marienheide vollstéandig anthropogen tberformt ist,
sind artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch die Plananderung auszuschliefl3en.

Stufe I:  Vorprifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es mdglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder européischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung Cia [=] nein
des Vorhabens ausgel6st werden?

Stufe Il: Vertiefende Prifung der Verbotstatbestande
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen , Art-fur-Art-Protokoll“) beschriebenen Mal3nahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstof3en (ggf. trotz Vermeidungsmalnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- ja [ nein
mafinahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fur-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgéste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer grol3en Anpassungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fiir-Art-Betrachtung rechtfertigen wirden.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen [ [ nei
Interesses gerechtfertigt? 1a nein

2. Kdnnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Lja [ ] nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei européischen Vogel- [ [] nei
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten ginstig bleiben? 1a nein




Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe lll ,ja“:

] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des iiberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-
Arten ginstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen , Art-flr-Art-Protokoll“).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Ill ,nein“:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein unglnstiger Erhaltungszustand vorliegt)

] Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungiinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-flr-Art-Protokoll®).

Antrag auf Befreiung nach 8 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe lll ,nein“:
] Im Zusammenhang mit privaten Griinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.




Anhang zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 "Ortskern Marienheide", 31 . Anderung

-1-

Satzung uiber die besonderen Anforderungen an die Baugestaltung des
Ortskernes Marienheide

Gemal § 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO. NW.) in der -Fassung der
Bekanntmachung vom 19.12.1974 (GV. NW. 1975 S. 91), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.04.1975 (GV. NW. S. 304) und§ 103 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Bauo NW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.01.1970 (GV. NW. S. 96/S.GV. NW. 232) hat der Rat der
Gemeinde Marienheide in seiner Sitzung am 03.02.1Q76 sowie durch Beitrittsbeschlul} in seiner
Sitzung am 13.07.1976 folgende Satzung erlassen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der dieser Satzung als Anlage beigefligten Verkleinerung des
Bebauungsplanes Nr. 25 im MaRstab 1:1000 durch Umrandung der Parzellen gekennzeichnet.

Es wird unterschieden zwischen dem raumlichen Geltungsbereich 1 und 2. Der Geltungsbereich 1
erstreckt sich auf den Bereich der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 (Zentralbereich).
Geltungsbereich 2 ist der Bereich um en zuklnftigen Marktplatz an der Scharder StraRe.

§2
Sachlicher Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir alle baulichen Anlagen, die nach der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen in der jeweils gliltigen Fassung baugenehmigungs- oder anzeigepflichtig sind sowie fir alle
anderen Anlagen, an die aufgrund des vorgenannten Gesetzes Anforderungen gestellt werden.

§3
Abstandsflachen
(nur fiir Geltungsbereich 1)

GemaR § 103 Abs. 1 BauO NW in Verbindung mit § 103 Abs. 1/6 BauO NW kénnen zur Wahrung der
historischen Bedeutung und erhaltenswerten Eigenart des Ortsteiles die MaRe fir Bauwiche und
Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes unterstritten werden.

&84
Anforderungen an die bauliche Gestaltung
(Geltungsbereich 1 und 2)

Den folgenden baugestalterischen Festsetzungen liegt § 103 Abs. 1 BauO NW in Verbindung mit §
103 Abs. 1/1, 2, 4 und 5 BauO NW zugrunde.

1. AuBenwidnde ohne Giebelfldchen:

1.1 Im ErdgeschoR sind Sichtbeton, Sichtmauerwerk in Kalksandsteinen geschlammt, weilRer oder
weillgrauer Putz oder eine Kombination dieser Materialien zuldssig. Glas- und Fensterkonstruktionen
sind rahmenlos oder mit dunkelfarbenem Rahmen vorzusehen. Weiterhin sind
Fensterkonstruktionen aus Aluminium in Eloxalfarbe "dunkelbronze" oder "natur" zugelassen.



-2-

Fir den Geltungsbereich 2 sind zusatzlich noch dunkelrote, rostbraune oder anthrazitfarbene
Verblender mit matter Oberflache, Naturschiefer oder naturschieferfarbene Kunstschiefer in
altdeutscher- oder Rechteckdekkung englischer Deckung) zugelassen.

1.2 In den Obergeschossen sind Naturschiefer oder naturschieferfarbener Kunstschiefer in
altdeutscher- oder Rechteckdeckung (englischer Deckung) sowie starkfarbig verputzte Fassaden evtl.
in Verbindung mit Sichtbeton zugelassen.

Glaskonstruktionen sind rahmenlos, mit weiBem Rahmen oder Aluminium "natur" zugelassen.
Balkonbristungen in Sichtbeton, Naturschiefer, transparente oder farblose Glas- oder
Kunststoffplatten mit glatter Oberflache.

Fiir den Geltungsbereich 2 werden zusatzlich weiller oder weilgrauer-Putz, dunkelrote, rostbraune
oder anthrazit-farbene Verblender mit matter Oberflache zugelassen.

Alle Kunststoffe mit Holzimitation sind ausgeschlossen.

2. Giebelfldchen:

2.1 Materialien zugelassen wie unter 1.2.

2.2 Abweichend davon kénnen tragende Fachwerkkonstruktionen aus naturbelassenem dunkelm
oder weillgestrichenem Holz vorgesehen werden.

3. Dachflachen:

3.1 Die geneigten Dachflachen sind in Naturschiefer, naturschieferfarbenem Kunstschiefer sowie
anthrazitfarbenen Pfannen einzudecken.

3.2 Fir Kamine sind Naturschiefer sowie naturschieferfarbener Kunstschiefer oder
Asbestzementschiefer anthrazit zugelassen.

3.3 Flachdéacher sind mit weiBem Perlkies deckend abzustreuen.
3.4 Dachiberstande der geneigten Dacher sind unzulassig.

3.5 Gesimse sind in Sichtbeton, hellgestrichenem Holz oder geschiefert zugelassen.

4. Dachaufbauten und Drempel

Dachaufbauten und Drempel sind fiir den Bereich 1 unzulassig.

5. Tiefgarage
Die seitlichen Stlitzmauern an der Tiefgaragenzufahrt sind in Sichtbeton auszubilden.

6. Gestaltung der AuRRenanlagen (Geltungsbereich 1 und 2)

6.1 Die begeh- und befahrbaren AuRRenflachen sind in kleinformatigem Natur- oder Betonpflaster
auszufiihren (Verbundpflaster ausgeschlossen). Die Markierungen der Stellplatze auf dem Parkplatz
sind durch hellere oder dunklere Pflastersteine vorzunehmen.

Flr den Geltungsbereich 2 wird Verbundpflaster zugelassen.

6.2 Sind durch Héhenlagen Terrassierungen oder Bristungen bedingt, so sind die Wandflachen in
Sichtbeton auszufiihren und mit hangendem Griin zu gliedern.

6.3 Zur Auflockerung der befestigten Flachen sind gartnerisch gestaltete Griinflachen und
Baumgruppen aus ein-heimischen Gewachsen vorzusehen.



7. Miillbehalter
Millbehalter sind innerhalb der Gebaude oder Tiefgaragen an geeigneten Stellen gruppenweise
unterzubringen.

8. Antennen (Geltungsbereich 1)

Innerhalb des. Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 1. Anderung, sind Einzelantennen fiir den
Rundfunk- und Fernsehempfang nicht zulassig. Fiir jeden Baukorper ist zu diesem Zweck eine
Gemeinschaftsantennenanlage zu errichten, und zwar moglichst unter Dach. Sonstige Antennen, z. B.
Einzel- oder Gemeinschaftsantennenanlagen fir Amateurfunker, bediirfen der Zustimmung der
Gemeinde.

9. Freileitungsanschliisse zur Elt.-Versorgung sind nicht gestattet.

10. In den Geltungsbereichen 1 und 2 sind Spanndrahte fiir freihdngende Stralenbeleuchtung und

Freiflichenbeleuchtung nicht gestattet.

11. Werbeflachen
Es ist nicht gestattet, Fremdwerbung zu nutzen.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende, vom Regierungsprasidenten in Koln mit Verfliigung vorn 13.04.1976, Az.: 34.3.6.2
genehmigte Satzung wird hiermit 6ffentlich bekanntgemacht.

Die Satzung wurde mit der Maligabe genehmigt, das Wort "Genehmigung" in § 4 Abs. 8 Satz 3 der
Satzung durch das Wort "Zustimmung" zu ersetzen. Der Rat der Gemeinde ist dieser Maligabe durch
BeschluB vom 13.07.1976 beigetreten.

Die in § 1 Satz 1 der Satzung angesprochene Verkleinerung des Bebauungsplanes Nr. 25 im Malstab
1:1 000 wird bei der 6ffentlichen Bekanntmachung im Kreisblatt fiir den Oberbergischen. Kreis nicht
maRstablich wiedergegeben. Das Original kann im Rathaus Marienheide, Zimmer 12, eingesehen
werden.

Marienheide, 15. Juli 1976

Luis
Blrgermeister
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