BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 104 ,MUHLENWEG |, STADTTEIL
FERNDORF — VORENTWURF

Fassung fir die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)
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Anlage

ASP | des Planungsburos Uwe Meyer vom Oktober 2018

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in Flur 8 sowie Flur 5 der Gemarkung Ferndorf und befindet sich in der
Ferndorfer Talaue, etwa 1 km &stlich der Kreuztaler Innenstadt. Der Bereich wird im Norden
durch die Bahnstrecke Kreuztal-Erndtebriick begrenzt. Ostlich des Plangebietes befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, fir welche zukiinftig weiterhin eine gewerbliche
Bebauung geplant ist, wie sie grundsétzlich bereits durch den Bebauungsplan Nr. 16 ,Indust-
riepark Ferndorftal“ festgesetzt ist. Die sudliche und westliche Grenze wird durch den Fern-
dorfbach gebildet. Die exakte Abgrenzung ist den folgenden Abbildungen zu entnehmen.
Das Plangebiet ist rd. 4,7 ha grol3.



Abb. rechts: Lage des Plangebietes im grol3eren Kontext (ohne Mal3stab)

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB sowie
teilweise im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Industriepark Fern-
dorftal“ und ist von Flachen umgeben, die teilweise im Sinne von 8§ 30 BauGB uberplant und
teilweise unbeplant sind.

Im Westen, Nordwesten, Norden und Nordosten schlie3en sich teils faktische und teils fest-
gesetzte Mischgebiete an. Im Sidwesten, jenseits des Ferndorfbachs, grenzen in geringem
Abstand faktische Mischgebiete und Reine Wohngebiete an das Plangebiet an. Im Suden
folgen Flachen fir die Forstwirtschaft, und lediglich im Sidosten und Osten liegen weitere
Gewerbliche Bauflachen.

Auf dem ca. 3 ha groRen Gelande westlich des Miuhlenweges befinden sich mehrere grofe
Hallen mit einer Gesamtnutzflache von ca. 14200 m2 und ein 2-3-geschossiges Verwal-
tungsgebaude. Auf dem zum Plangebiet gehdrigen 6stlichen Teil des Gelandes liegt ein
langlicher Gebauderiegel, welcher ebenfalls zur ehemaligen Firma Bender gehort.

Das Plangebiet liegt in der unmittelbaren Nachbarschaft des Einflussbereiches des integrier-
ten Entwicklungs- und Handlungskonzeptes Kreuztal Mitte.

2. Anlass, Ziele und Erforderlichkeit der Planung

2.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Betriebsaufgabe der ehemaligen Firma Bender-Ferndorf Rohr
GmbH. Nachdem die 1917 gegrindete Firma, welche Stahlrohre fur unterschiedliche An-
wendungszwecke produzierte, 2015 ihren Betrieb aufgeben musste, stand das insgesamt ca.
7,6 ha grof3e Firmengelande leer.

Ein Teil dieser Flache wurde 2017 von der Stadt Kreuztal erworben und soll nun zu einem
Wohnquartier bzw. Wohnpark entwickelt werden. Die Flache dstlich des Muhlenweges wurde
durch einen ortsansassigen Investor erworben und soll einer, bezogen auf die Flachenaus-
dehnung, erweiterten und vom Stérgrad her eingeschrankten gewerblichen Nutzung zuge-
fahrt werden.

2.2 Erforderlichkeit der Planung

Neben dem grundsatzlichen und akuten Bedarf an Gewerbe- und Industrieflachen besteht im
Kreuztaler Stadtgebiet ein ebenso akuter Bedarf an neuen Wohnbauflachen. Dieser ergibt
sich aus der hohen Nachfrage nach zentral gelegenen, ebenen, gut angebundenen und
moglichst barrierefrei / barrierearm nutzbaren Flachen. Gerade Familien mit Kindern bevor-
zugen zentrumsnahe Wohngebiete aufgrund der geringen Entfernung zu Einkaufsmdoglich-
keiten und der schulischen sowie sozialen Infrastruktur. Aber auch die derzeitige demografi-
sche Entwicklung macht eine Auswertung von zentralen und barrierearmen Wohnungen un-
abdingbar.
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Da die enorme Nachfrage nach Wohnraum mit diesen Merkmalen, trotz der regen Bautétig-
keit in den letzten Jahren im eigentlichen Innenstadtbereich in Kreuztal, nicht mehr bedient
werden kann und die Nachfrage im Stadtteil Ferndorf aufgrund der dort seit Jahrzehnten
fehlenden Ausweisung neuer Baugebiete standig steigt, ist der Bedarf an Wohnraum bzw.
Wohngrundstiicken also grundsétzlich gegeben und dringend. Der erworbene westliche Teil
des Firmengelandes bietet sich fir eine entsprechende Planung an und ist in Bezug auf sei-
ne Standortqualitaten alternativios. Baurecht kann vorliegend nur durch einen Bebauungs-
plan hergestellt werden.

2.3 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, der akuten Nachfrage nach Wohnbauland seitens der Bevélkerung
nachzukommen und westlich des Mihlenweges tberwiegend Wohnbauland auf Bebauungs-
plan-Ebene festzusetzen. Im Plangebiet kbnnen und sollen nach den Vorstellungen der Stadt
Kreuztal alle gemeinhin gewiinschten und 6kologisch sinnvollen Kriterien fur Wohngebiete
weitestgehend erfillt werden. Dabei handelt es sich insbesondere um: Zentrumsnéhe, Barri-
erefreiheit, Platz auch fir sozialen Wohnraum, eine gute OPNV-Anbindung, FuR- und Rad-
wegeverbindungen, Erlebbarkeit der Naturndhe und kurze Wege zum Naherholungsraum
sudlich des Ferndorfbachs.

Fur das Wohngebiet ist eine Bebauung aus mehreren Mehrfamilienhdusern und zusatzlichen
Ein- und Zweifamilienhausern geplant.

Ziel der Planung ist es aul3erdem, fur den Bereich 0Ostlich des Muhlenweges anstelle des dort
bisher festgesetzten eingeschrankten Industriegebiets ein eingeschranktes Gewerbegebiet
festzusetzen, um der akuten Nachfrage nach Gewerbeflachen auf wohngebietsvertragliche
Art nachkommen zu kénnen. Durch die geplante Umwidmung und Maflinahmen baulicher
Art, siehe unten, sollen und kénnen immissionsschutzrechtliche Konflikte mit dem geplanten
Wohngebiet und angrenzenden faktischen Wohngebieten vermieden werden.

Im Ubergangsbereich zwischen Wohn- und Gewerbegebiet soll, westlich an den Miihlenweg
angrenzend, auf rd. 40 m Breite ein Mischgebiet festgesetzt werden. Dadurch entsteht nicht
nur raumlich, sondern auch in Bezug auf die Schutzwuirdigkeit der beiden v.g. Gebiete ein
Ubergang.

Die vorhandenen Geb&uderiegel zu beiden Sei-
ten des Muhlenweges — kleine ehem. Industrie-
halle und Blrogebaude im Westen, Industriehal-
le im Osten — sollen erhalten bleiben. Die Ge-
baude sind Uberwiegend in einem guten Erhal- [
tungszustand und kénnen im Sinne der jeweils -
geplanten Festsetzungen genutzt werden. Zu-
gleich stellen sie eine MalRhahme zum Schall-
schutz dar. Denkbar ware z.B. eine vertikale |
Gliederung mit gewerblicher Nutzung in den Erd- |
geschossen und Wohnnutzung in den Oberge- |y

" 'Stadt Kreuztal
Nutzung Mischgebiet

2 ‘Ntitzung Wohnen
2,22 ha

schossen. Das geplante Gewerbegebiet dstlich |/ /-~ /7 NN
des Miuhlenwegs muss so weniger stark einge- b= 2% SRS
schrankt werden, als es bei unmittelbarer Nach-  Abb.: Geplante Nutzungen des Ge-
barschaft von Wohnen und Gewerbe der Fall landes

waére.

3. Planungsrechtlicher Kontext

3.1 Ubergeordnete Planungen / Regelungen

Der rechtskréaftige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbe-
reich Siegen fir den Kreis Siegen-Wittgenstein und den Kreis Olpe — aus dem Jahr 2008
weist das Plangebiet als Bereiche fur die gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) aus.
Nach den Darstellungen des Regionalplans erstrecken sich die GIB durch den gesamten
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Teilraum des Ferndorfbachs bis an die Innenstadt heran. Sie werden dabei nicht durch All-
gemeine Siedlungsbereiche (ASB) unterbrochen und reichen im Norden bis an die B 508
heran. Parallel zum Talverlauf ist innerhalb der GIB ein Schienenweg mit Haltepunkt darge-
stellt. Er teilt die GIB in Streifen unterschiedlicher Breite. Ein Antrag auf Zielabweichung im
Hinblick auf die Darstellung von Wohnbauflachen wurde durch die Stadt Kreuztal gestellt und
von der Bezirksregierung nach Beschluss des Regionalrats mit Bescheid vom 01.10.2018,
AZ 32.02.01.01-10.06-F48A, positiv beschieden.

Der Landschaftsplan der Stadt Kreuztal aus dem Jahr 2004 trifft fir das Plangebiet keine
Festsetzungen. Lediglich grenzt ein Gebiet im Siden an, welches dem Entwicklungsziel der
Erhaltung dient und als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt ist. Naturdenkmaéler oder ge-
schitzte Biotope sind nicht bekannt.
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Abb. links: Ausschnitt aus der Entwicklungs-
karte (ohne Mal3stab)

Abb. unten: Ausschnitt aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Kreuztal

3.2 Kommunale Planung

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Kreuztal stellt fir das Plangebiet fast
ausschlieBlich Gewerbliche Bauflachen dar.
Fur kleinere Teilflachen im Norden des Plan-
gebiets stellt der Flachennutzungsplan Fla-
chen fur Bahnanlagen dar. Sie sollen nach
Mdglichkeit durch Erwerb und Entwidmung
dem kommunalen Eigentum und der Kom-
munalen Planungshoheit zugefuhrt werden.
Durch den Bebauungsplan Nr. 16 ,Indust-
riepark Ferndorftal“ sind Teile des Plange-
bietes aktuell noch verbindlich Uberplant,
Néaheres siehe Abschnitt 1.




Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, soll eine Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplans an die aktuellen Er-
fordernisse vorgenommen werden. Es handelt sich dabei um die 48. Anderung. Sie wird ge-
maf § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Muhlenweg I*
durchgefihrt.

Der Bebauungsplan soll gemall § 2 ff. im regularen Verfahren (,Vollverfahren®) aufgestellt
werden.

4. Immissionen

Wohngebiete besitzen einen hohen Schutzanspruch, insbesondere gegenuber Immissionen.
Daher — und aufgrund der Lage — ist das Thema Schallschutz bei dieser Planung besonders
relevant.

Durch die benachbarten Gewerbebetriebe, die Bahn und die in einiger Entfernung gelegene
B 508 wirken unterschiedliche Larmarten mehr oder weniger stark auf das geplante Wohn-
gebiet und die Ubrigen Bereiche des Plangebietes ein. Diese Immissionen werden derzeit
durch einen Schallschutzgutachter geprift; es sollen geeignete Schutzmaflinahmen festge-
setzt werden, soweit dies erforderlich ist. Die abschirmende Wirkung der vorhandenen Ge-
bauderiegel zu beiden Seiten des Muhlenweges sollen dabei beriicksichtigt werden.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 104 , Mihlen-
weg I

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan soll fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und in einem
rd. 40 Meter breiten Streifen ein Mischgebiet (MI) westlich des Mihlenweges festsetzen. Fir
den o6stlich des Mihlenweges gelegenen Teil des Plangebietes soll ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEe) festgesetzt werden.

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in den Wohngebauden lasst sich zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht bestimmen. Tendenziell sind eine Mehrfamilienhausbebauung entlang
der Bahn und eine Ein-bis Zweifamilienhausbebauung im stidlichen Bereich vorgesehen.

5.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird sich nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) richten. Im WA soll eine Bebauung mit 2-3 Vollgeschossen festgesetzt werden.
Punktuell sind bis zu 4 Vollgeschosse vorgesehen. Da eine flachensparende Bebauung ge-
plant ist, soll die Grundflachenzahl im WA mit bis zu 0,4 festgesetzt werden. Im Mischgebiet
sind, auch aufgrund des Immissionsschutzes, 3 Vollgeschosse vorgesehen. Die Grundfla-
chenzahl soll auf 0,6 festgesetzt werden.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Plangebiet ist Uberwiegend eine offene Bauweise geplant. Die Festsetzung der
Bauweise im Bereich der Gebauderiegel auf beiden Seiten des Mihlenweges wird sich am
Bestand orientieren. Dieser ist durch eine Gebaudeldnge >50 m und vorhandene Grenzab-
stande gekennzeichnet. Es handelt sich insoweit um eine Abweichende Bauweise.

5.4 Gewasser

Suadlich und westlich des Gebietes schlief3t sich der Ferndorfbach an. Er gehort, als grof3eres
Nebengewésser der Sieg, zu den sonstigen Gewassern.

Der Regionalplan von 2008 legt zwar ein Uberschwemmungsgebiet fiir den Geltungsbereich
fest, allerdings wurde der Ferndorfbach bereits hochwasserfrei ausgebaut. Zudem zeigt die
Hochwassergefahrenkarte Ferndorfbach der Bezirksregierung Arnsberg aus dem Jahr 2013
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gemald der EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie fir das Plangebiet bezuglich des
HQ 100 keinerlei Gefahren.

Dem nachstehenden Kartenausschnitt ist zu entnehmen, dass sich das Uberschwemmungs-
gebiet nahezu vollstandig innerhalb der Uferkrone befindet. Somit ist das Planvorhaben der
Stadt Kreuztal auch unter Beriicksichtigung der 88 76 und 78 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und & 84 Landeswassergesetz (LWG) NRW unproblematisch.

= 7 Lo A' _____ ‘\‘\(5\\\ AN IR N / W S, N X 2
Abb. rechts: Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte Ferndorfbach HQ 100 (ohne Mal3stab)
Abb. links: Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet Ferndorfbach (ohne MaRstab)
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5.5 Verkehrsflachen

Es ist geplant, das Gebiet durch den Miihlenweg zu erschlieRen. Mittels einer neuen Briicke
tber den Ferndorfbach soll eine — zumindest eingeschrankt auch durch Kraftfahrzeuge be-
fahrbare — Anbindung an die parallel zur B 508 vorhandene Ful3- und Radwegeverbindung
bis zur Innenstadt hergestellt werden, sodass spater eine Erweiterung nach Osten durch das
Ferndorftal ermoglicht werden kann. Ziel ist es, diese Verbindung bis nach Kredenbach und
bis auf das Gebiet der Stadt Hilchenbach fortzusetzen.

6. Durchfuhrung der Planung

6.1 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei Bodeneingriffen kénnen dennoch
Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gra-
ben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkma-
lern ist der Stadt Kreuztal als unterer Denkmalbehorde und / oder dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe (LWL) — Arch&ologie —, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761 / 93750; Fax: 02761 /
937520) unverziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstétte ist mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der LWL ist berechtigt, das Bo-
dendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate
in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NRW). Ein entsprechender Hinweis wird vorsorg-
lich in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.2 Kampfmittel

Fur nahezu das gesamte Plangebiet wurde Bombardierung festgestellt. Weiterhin sind fla-
chenweise Artilleriebeschiisse vorhanden. AuBRerdem liegt ein Blindgangerverdachtspunkt
vor.

Fur alle Bereiche werden Sondierungen als KampfmittelbehebungsmaRnahmen empfohlen.
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Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulR3ergew6hnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverzlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ord-
nungsbehotrde oder Polizei zu verstandigen.

6.3 Altlasten, Baugrund

Orientierende umwelttechnische Untergrunduntersuchungen auf dem Betriebsgelande der
ehemaligen Firma Bender-Ferndorf Rohr GmbH haben ergeben, dass erhebliche schadliche
Bodenveranderungen vorliegen. Bisher sind mineraldlstammige Kohlenwasserstoffe und
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe bekannt. Zudem wurden in eher diffuser Ver-
teilung die Schwermetalle Blei und Zink, vereinzelt auch Kupfer und Chromges sowie lokal
auftretende Arsenbelastungen vorgefunden. Daraus ergibt sich bei der sensiblen Folgenut-
zung als Wohnbebauung ein Gefahrdungspotential fir die Wirkungspfade Boden-Mensch,
Boden-Grundwasser und Boden-Nutzpflanze. Es laufen bereits SanierungsmafRhahmen wie
Bodenaustausch und Grundwasserspulung (Anmerkung: Die Spiulung musste aus umwelt-
rechtlichen Grunden unabhangig von der aktuellen Planung ohnehin durchgefiihrt werden.).
Nach den notwendigen Sanierungsarbeiten ist das Plangebiet entsprechend den o.g. Ziel-
vorstellungen nutzbar.

6.4 Bodenordnende MalRnahmen, Grunderwerb

Ein formliches Umlegungsverfahren in Form einer Umlegung ist nicht erforderlich. Es er-
scheint jedoch ein Grunderwerb im Bereich der Bahnflachen wiinschenswert. Auf diese Wei-
se konnte das Flachenangebot optimiert werden.

7. Auswirkungen der Planung

Eine Potentialkartierung des Buros Uwe Meyer vom 24.06.2018 (siehe ASP 1) fir einen gro-
Beren Flachenkontext auch in Richtung Osten hat ergeben, dass aufgrund des Strukturreich-
tums der Untersuchungsflache weiterfihrende Untersuchungen zu den Tiergruppen Vogel,
Flederméause, Schmetterlinge, Amphibien, Reptilien und Fische empfohlen werden. Weiter-
hin ware es aus Natur- und Artenschutzgesichtspunkten glinstig, die Biotope entlang der
Ferndorf grof3ziigig auszusparen sowie den hinter dem dstlich gelegenen Gebauderiegel
liegenden Geholzstreifen zu erhalten.

Die zu diesem Bebauungsplan, also fur den westlichen Teil der o0.g. Untersuchungsflachen,
erarbeitete Artenschutzprifung vom 31.10.2018 kommt zu dem Ergebnis, dass sich das
durch die Planung potentiell betroffene Artenspektrum im Wesentlichen auf gebaudebewoh-
nende Fledermduse und Vogelarten reduziert. Es ist moglich, dass durch den Abriss alter
Gebaude bei gebaudebewohnenden Fledermausen und Végeln Zugriffsverbote des § 44 (1)
BNatSchG ausgeltst werden.

Im Bauleitplanverfahren und im anschlieRenden Abbruch- bzw. Baugenehmigungsverfahren
sollen und kénnen die Ergebnisse der Untersuchungen hinreichend beriicksichtigt werden.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Planung keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen verursacht.

Kreuztal, 18.06.2019
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