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Bebauungsplan Nr. 5539 - Obereschbach -
- Vorstellung des optimierten Vorentwurfs

Beschlussvorschlag:
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Der Planungsausschuss beauftragt die Verwaltung das Verfahren zur Aufstellung des

BP Nr.5539 -Obereschbach-

fortzusetzen und weitere im Verfahren notwendige Gutachten in Auftrag zu geben.
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Sachdarstellung / Begriindung:
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Der Planungsausschuss hat zuletzt in seiner Sitzung am 25.11.2004 {iber das Ergebnis der friihzeiti-
gen Biirgerbeteiligung zum BP Nr. 5539 -Obereschbach- beraten. Der Entwurf zum Bebauungs-
plan wurde zwischenzeitlich iiberarbeitet und in Bezug auf seine ErschlieBung optimiert. Ziel
war es die Finanzierbarkeit der Erschlieung zu priifen. Dies machte bereits im Vorentwurf eine
detaillierte Ausarbeitung der geplanten ErschlieBung erforderlich. Der optimierte Entwurf ist als
Anlage 1 der Vorlage beigefiigt und als Vergroerung den Fraktionen zugegangen. Das Plangebiet
ist in zwei Bereiche mit unterschiedlichen Anforderungen teilbar, den des Industriestandorts der
AVEA und den des eigentlichen Gewerbegebiets Obereschbach.

Industriestandort AVEA

Im westlichen Plangebiet befindet sich ein Betrieb der Abfallentsorgung/-verwertung, die AVEA
(friihere BAV). Die AVEA wird iiber eine Kreuzung am Knauber-Markt erschlossen. Die Anlage
wurde Anfang der 90er Jahre als privilegiertes Vorhaben im AufBlenbereich nach Bundes-Immiss-
ionsschutzgesetz genehmigt. Weitere Genehmigungen hat das Staatliche Umweltamt jedoch nur auf
der Grundlage eines Bebauungsplans in Aussicht gestellt.

Neben der bereits bekannten geplanten EBS Aufbereitung (Herstellung von Ersatzbrennstoffen)
plant die AVEA ab 2006 in die Altpapierverwertung einzusteigen. Hierzu bendtigt sie eine weitere
Halle fiir die Papiersortierung in einer Grofle von ca. 60 x 35 m. Mit der Halle wird die Notzu-
fahrt von der Overather Str. iiberplant. Um nutzbare Lagerflichen zu erhalten, ist es vorgesehen
die gesamten Gelindeflichen auf ca. 160m ii. NN anzuheben. Die Planung der AVEA ist in den
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Die Geldndemodellierung muss bis zur Offentlichen Ausle-
gung konkretisiert werden.

Im weiteren Verfahren werden in Zusammenarbeit mit dem Staatlichen Umweltamt die Planung der
AVEA in Bezug auf ihre Emissionen gepriift und eventuelle erforderliche Schutzmafinahmen fest-
gesetzt. Grofle Fliachenteile der AVEA sind aus der Genehmigung der 90er Jahre mit Ausgleichs-
malinahmen belegt. Im weiteren Verfahren muss in Absprache mit der hoheren Land-
schaftsbehorde gepriift werden, inwieweit diese iiberplant und an anderer Stelle erstellt werden
konnen. Auch muss das Regenriickhaltebecken in seiner Grof3e und Lage liberpriift werden.

Gewerbegebiet Obereschbach

Das geplante Gewerbegebiet ,,Obereschbach® befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage im Nahbe-
reich der BAB A 4 (AS Moitzfeld und AS Untereschbach) mit direkter Anbindung an das klassifi-
zierte StraBlennetz (L 136). Aufgrund der ungiinstigen Topographie ist jedoch ein erhohter Erschlie-
Bungsaufwand erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage mit in Teilbereichen bis zu 25% Geldndeneigung. Um die
Bodenbeschaffenheit auf ihre Eignung fiir Geldndebewegungen priifen zu konnen, wurde im No-
vember 2004 eine Baugrunduntersuchung und -beurteilung durch das Biiro Geo Consult, Ove-
rath durchgefiihrt. Mit LoBlehm und zersetztem Tonstein stehen witterungsempfindliche Bo-
denarten an, die bei Umschichtungen und Wiedereinbau unterhalb von Verkehrsflichen sowie
hoch belasteter Gebaudegriindungen Verbesserungsmafinahmen erfordern (Kalk- oder Zement-
zugabe). Das Gutachten kann im Fachbereich 6 — Stadtplanung eingesehen werden.

Die duBere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt iiber eine Anbindung an die ndrdlich das
Plangebiet begrenzende L 136 (Overather Strale) auf ,.freier Strecke®. Die vorhandene StraB3en-
raumbreite der L 136 lisst die Einrichtung einer Linksabbiegespur mit geringem Umbauaufwand
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zu. Die erforderlichen Halte- und Anfahrsichtweiten sind vorhanden. Die innere ErschlieBung des
stark geneigten Plangebietes erfolgt liber eine der Topographie folgenden ErschlieBungsstrale mit
Bildung einzelner Plateaus. Die Planstrafe hat eine Linge von ca. 470 m und endet 6stlich des Be-
triebsgeldndes der AVEA mit Ausbildung einer fiir Lastziige befahrbaren Wendeanlage. Die maxi-
male Lingsneigung der Planstrafie betrigt 7 %. Der Strallenquerschnitt hat eine Breite von
11,50 m bis 12,50 m. Der im Plangebiet vorhandene Wirtschaftweg wird an die Planstrafle an-
gebunden.

Zur Bereitstellung von nutzbaren Gewerbegrundstiicken mit Gelindeneigungen von 2 — 5 %
sind umfangreiche Erdarbeiten erforderlich. Das stark geneigte Plangebiet wird durch Bildung ein-
zelner Plateaus in ausgleichender Einschnitts- und Dammlage erschlossen. Eine optimierte Trassen-
und Gradientenfithrung der PlanstraBBe fiihrte zu einem wirtschaftlichen Massenausgleich im
Plangebiet.

Zusammen mit der Baugrunduntersuchung fiihrte die Geo Consult eine Umwelttechnische und
hydrogeologische Untersuchung durch. Hierbei wurden z.T. leicht erhdhte Schwermetallgehalte
festgestellt, die jedoch aus bodenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich sind und keinen besonderen
entsorgungstechnischen Aufwand erfordern. Die Priifwerte fiir Industrie- und Gewerbegebiete
bleiben an allen untersuchten Bodenproben weit unterschritten. Der Wiedereinbau von Erd-
materialien ist mit der Unteren Abfallbehorde beim Kreis abgestimmt. Deponiekosten entstehen
nur bei evt. vorgefundenen Fremdmaterialen, sofern diese bewegt werden miissen. Parallel zur Au-
tobahn wurden Auffiillungen mit organischen Beimengungen erkundet. Vermutlich sind diese im
Zuge des Autobahnbaus entstanden. Eine Bodenuntersuchung am, als Altlastenverdachtsfliche
VF 196 registrierten, ehemaligen Standort des Bitumenmischwerks, zeigt erhdhte Beton- und Bitu-
menbestandteile mit unbedeutenden Schadstoffgehalten. Hier sieht die Planung eine Geldndeauffiil-
lung vor.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwésserungstechnisch erschlossen. Die Schmutzwasser-
entsorgung erfolgt {iber den Kanal in der Overather Str. zur Kliranlage Lehmbach in der Stadt
Overath. Daher wurden die Flichen des BP Nr.5539 -Obereschbach- iiber die 3. Anderungsanzeige
bereits im Dezember 2003 in die Netzanzeige fiir das Einzugsgebiet der Kldranlage Overath Lehm-
bach iibergeleitet. Die Zielsetzung der getrennten Niederschlagswasserbeseitigung ist der Erhalt
des natiirlichen Regenabflusses aus dem Plangebiet durch Maflnahmen zur Abflussverzogerung,
Forderung der Verdunstung, Versickerung und Retention mit gedrosselter Ableitung in den
Eschbach. Der anstehende Boden ist fiir eine Versickerung nicht geeignet. Ein Teil des Nieder-
schlagswassers wird iiber eine Versickerterrasse mit breitflichiger Abgabe in den stlichen Hangbe-
reich in den natiirlichen Wasserhaushalt zuriickgegeben. Dartiber hinaus erfolgt eine gedrosselte
Ableitung in den angrenzenden Eschbach. Aufgrund der geringen Aufnahmekapazitit des Gewas-
sers sind RiickhaltemaBBnahmen erforderlich (Anordnung von zwei Regenriickhaltebecken als Erd-
becken im Plangebiet). In einem Abstimmungsgesprich hat die Untere Wasserbehorde beim
Kreis keine grundsitzlichen Bedenken gegen das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept
gedulert.

Die umwelttechnische und hydrogeologische Untersuchung der Geo Consult ist den Fraktio-
nen in Kopie zugegangen.
Kosten der Erschliefung

Nach Kostenschitzung ergeben sich folgende Brutto-Baukosten fiir die Herstellung der Verkehrsan-
lagen, Gelandemodellierung und Entwésserungsanlagen:

Verkehrsanlagen und Geldndemodellierung 2,8 Mio. EUR (1,5 Mio. EUR fiir Erdarbeiten)
Entwisserungsanlagen 1,5 Mio. EUR

Gesamt-Baukosten (brutto) 4,3 Mio. EUR

Eine detaillierte Aufstellung ist den Fraktionen zugegangen.
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Bei ca. 5 ha gewerbliche Nutzfléichen ergibt sich ein ErschlieBungskostenanteil von ca. 85 €/m?
Grundstiicksfliche. Darin enthalten sind die Kosten fiir Geléindemodellierung und Baugrund-
vorbereitung der gewerblichen Nutzflichen in Hohe von ca. 30,-- €/m? Grundstiicksflache, die
bei der sonst iiblichen RoherschlieBung als privater ErschlieBungsaufwand anfallen. Die geplante
Geldandemodellierung, die fast 1/3 der ErschlieBungskosten ausmacht, ist Voraussetzung fiir eine
gesamtwirtschaftliche ErschlieBung. Bei einer RoherschlieBung wiirde der Kostenvorteil eines Mas-
senausgleichs entfallen, mit in der Folge deutlich hoheren Kosten fiir An- und Abtransporte von
Erdmassen im Rahmen des privaten ErschlieBungsaufwandes.

Der in der Folge geringere private Erschlieungsaufwand rechtfertigt den Ansatz des oberen Boden-
richtwertes von 130 - 140 €/m? (vollerschlossen, d.h. einschl. Ausgleichsmafinahmen, Planungs-
leistungen, Grunderwerb, Umlegungsverfahren). Die geschitzten Kosten fiir die Gewerbefla-
chen im Plangebiet sind nur bedingt mit den Kosten anderer Gewerbeflichen im Stadtgebiet ver-
gleichbar, da die Stadt nicht iiber neu erschlossene Gewerbegebiete in vergleichbarer Lage und
Ausstattung verfiigt. Die Werte der Bodenrichtwertkarte der Stadt Bergisch Gladbach konnen
jedoch als Orientierung herangezogen werden. Hier liegen die Kosten fiir vollerschlossene Gewer-
befliichen zwischen 105 und 145 €/m>. Bei einem Vergleich sollte jedoch berticksichtigt werden,
dass sich die Kosten fiir neue Baugebiete, wegen der hoheren gesetzlichen Anforderungen an die
ErschlieBung und die Beriicksichtigung von Umweltbelangen, in den letzten Jahren deutlich erhoht
haben und weiter erhohen werden.

Da sich die ermittelten ErschlieBungskosten fiir das Gewerbegebiet Obereschbach in einem
finanzierbaren Rahmen halten, empfiehlt die Verwaltung das Verfahren zum BP Nr.5539
-Obereschbach- fortzufiihren.

Anlage: Optimierter Entwurf
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Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaB3nahme:

2. Jéhrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:
- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

5. Haushaltsstelle: -
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