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Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Wipperfiirth
»Siedlung Disterohl“

Begriindung gemaR § 2a BauGB

1. Anlass und Grundlagen

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Bauwesen der Stadt Wip-
perfirth hat in seiner Sitzung am 25.10.2006 die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes beschlossen, um fir die bestehende Wohnsiedlung Dusterohl eine stadtebaulich
geordnete Weiterentwicklung durch An- und Ausbauten der vorhandenen Wohnge-
baude zu ermdglichen. Auflerdem soll der Bestand durch das Fllen einer Baullicke
an der KolpingstralRe erganzt werden.

Beide Planziele entsprechen einer Gebietsentwicklung nach Innen. Durch die Fest-
schreibung von Baugrenzen und Baulinien weist der Bebauungsplan eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von rund 10.700 m? aus; zusammen
mit den Flachen fur Nebenanlagen entspricht dies einer Grundflachenzahl GRZ von
0,28. Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet, folglich ist
auch kein Umweltbericht erforderlich; Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gibt es nicht. Damit sind die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) gegeben: der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Uberwiegende Teil der Mehrfamilienhduser im Plangebiet war urspriinglich im
Besitz von Wohnungsbaugesellschaften, die sich insgesamt fir das Gesamtkonzept
der Siedlung Disterohl verantwortlich zeichnet. Diese gestalterische Einheit spiegelt
sich in einer klaren und einheitlichen Architektursprache mit schlichten, einander
entsprechenden Gebéaudekubaturen und Fassadengestaltungen sowie grof3en be-
grunten Sozialabstéanden zwischen den einzelnen Baukorpern aus.

Inzwischen sind viele Wohnungen an ehemalige Mieter verkauft und ganze
Grundstlicke in Privatbesitz. Zusammen mit dem dem Alter der Siedlung geschulde-
ten Modernisierungsdruck entsteht daraus ein wachsender Bedarf an Anderungen im
Bestand, der sich u.a. in einer zunehmenden Zahl von Um- und Anbauantrégen aus
dem Plangebiet widerspiegelt.

Mit diesem Bebauungsplan soll ein Rahmen fiir die anstehenden Verénderungen in
der Siedlung Dusterohl geschaffen werden, der den geschlossenen und einheitlich
gestalteten Siedlungscharakter, wie er bisher bestand, bewahrt und behutsam wei-
terentwickelt.

Seit der Entstehung der Siedlung hat die Motorisierungsrate allgemein deutlich zu-
genommen. Der bisher Uberwiegend nur im 6ffentlichen StralRenraum realisierte
Stellplatzbedarf kann dort nicht mehr befriedigt werden. Da mit der zu erwartenden
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Modernisierungswelle in der Siedlung Dusterohl die Gesamtwohnflache zunehmen
wird, ist auch mit einer weiteren Zunahme des Stellplatzbedarfes zu rechnen.

Zu einer spirbaren Linderung des Stellplatzdruckes sieht der Bebauungsplan Ge-
meinschaftsstellplatze und —carports sowie wohnhausnahe Einzel- und Doppelgara-
genplatze vor, die auf den Freiflachen zwischen den Gebaudekomplexen geschaffen
werden kénnen, ohne die Freiziigigkeit der Siedlung hinsichtlich des Flachenbedar-
fes allzu sehr einzuschranken.

Mit einem Baufenster an der Kolpingstralle, einem an der Eberstralle sowie einem
dritten an der Ecke Hermann-Léns-/EbertstralRe werden Neubauméglichkeiten einge-
réaumt, da hier — flankierende Mafinahmen und Festsetzungen vorausgesetzt — eine
behutsame Bestandserweiterung erfolgen kann, die im Einklang zu den vorstehend
erlauterten Planungszielen steht.

3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt 6stlich des Stadtzentrums Wipperfurths auf dem ca. 315 m ho-
hen Mihlenberg, einem Auslaufer des Kréhenberges.

Im Siiden liegen sudlich jenseits der Ostlandstrae und westlich an das Plangebiet
angrenzend Gebaude des Schulzentrums.

Die Siedlung Dusterohl bildet in Richtung Osten die Grenze des Allgemeinen Sied-
lungsbereiches. Hinter dem Stadion Mduhlenberg beginnen die Waldbereiche des
Krahenberges.

Nach Norden und Nordwesten féllt das Geldnde in Richtung Wupperaue ab. Hier
befinden sich Wohnbereiche, die von Hindenburgstrale und Hermann-Lons-Weg
erschlossen werden.

Plangebietsgrenzen und Einbindung in das Umfeld sind der Ubersichtskarte und der
Planzeichnung zu entnehmen.

Die GroRe des Plangebietes betragt etwa 6 ha.

4. Vornutzung

Die typischen Siedlungshéauser Disterohls wurden in den 50er Jahren von zwei ge-
meinnutzigen Wohnungsbaugesellschaften und fir eine ortsanséssige Firma errich-
tet.

Die Mehrfamilienhduser sind Uberwiegend zeilenférmig entlang der inneren Erschlie-
Bungsstraen angeordnet.

Zwischen den Gebaudekomplexen sind die Freiflachen als groRzlgige Schnittrasen-
flachen mit altem Baumbestand als Einzelbdume und Baumreihen angelegt.

In einigen Teilbereichen liegen in diesen begriinten Innenbereichen Gemeinschafts-
stellflachen und Gemeinschaftsgaragen.

5. Vorhandenes Planungsrecht und Herleitung aus dem Flachennutzungsplan

Fir das Plangebiet existiert bisher weder ein gliltiger Bebauungsplan der Stadt Wip-
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perfiirth, noch ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des vorherigen Bauplanungs-
rechtes.

Der aktuelle Flachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Wipperflrth stellt den Bereich
als Wohnbauflachen gemaRl § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Der Rat der Stadt Wipper-
furth wird den Flachennutzungsplanentwurf in seiner Sitzung im Dezember 2007
beschliefen.

6. Inhalte der Planung

Gegenstand dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete
einschlieBlich der ErschlieRungsstraRen und der Flachen fir den ruhenden Verkehr
mit deren Eingriinung.

Die Wohnbauflachen insgesamt, die ErschlieBungsstralRen sowie einige der Flachen
fir den ruhenden Verkehr entsprechen dem Bestand.

Neubauméglichkeiten entstehen in den WA?-Gebieten und dem WA*, wo jeweils ein
zusétzliches Baufenster vorgesehen ist. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des
Bebauungsplanes orientieren sich am vorhandenen Gebaudebestand, wobei sie in
den Wohngebieten mit der Kennziffer WA'und WA?® diesen im wesentlichen abbilden
und dartiber hinaus einheitliche Anbauten auf den Gartenseiten ermdglichen. Fir die
Neubauten in den WA’—Gebieten und dem WA* ist eine dem Bestand &hnliche Gro-
Renordnung vorgeben.

Das MalR der baulichen Nutzung berlcksichtigt neben dem Bestand eine ihm ent-
sprechende Gréfienordnung.

6.1 ErschlieBung

An der ErschlieRungssituation sind keine grundlegenden Anderungen vorgesehen.
Neu ist eine FuBwegeverbindung zwischen KolpingstraRe und dem FuRBweg unter-
halb des Stadions sowie die Umwidmung eines Teiles des ErschlieBungsweges
zwischen Pollender- und Bdcklerstralle in einen Fullweg.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die in den Festsetzungen ausgeschlossenen Nutzungsarten sind entweder wegen
des groRen Grundflachenbedarfs in diesem bereits tUberwiegend bebauten Bereich
ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe), entsprechen nicht dem Gebietscharakter (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérendes Gewerbe, Verwaltung) oder
sind hinsichtlich der vorhandenen ErschlieBung und Nutzung ungeeignet (Tankstel-
len). Fur diese Nutzungsarten bestehen ausreichende Ansiedlungsméglichkeiten im
Stadtgebiet von Wipperfurth.

6.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksbe-
reiche

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen liegen unterhalb der entspre-
chen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fir Allgemeine Wohngebiete, um
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den Charakter des Siedlungsbereiches zu festigen.

Die Beschrankung der maximal zuldssigen Wohnungen auf den Bestand im Plange-
biet soll verhindern, dass zuviel Raum fir den ruhenden Verkehr ausgewiesen wer-
den muss und der von groRRen offenen Freirdumen geprégte Gebietscharakter verlo-
ren geht.

Die maximale Anzahl der Wohneinheiten je Baufenster auf den Neubaufldchen wird
auf 2 Wohneinheiten festgesetzt, um damit eine Zunahme des Verkehrsaufkommens
und vor allem den Bedarf an neuen Stellplatzen auf die GroRenordnung zu begren-
zen, fur die auch auf dem Baugrundstiick ausreichend Platz vorhanden ist.

Die festgesetzten Baugrenzen umfahren eng den Gebdudebestand, um in Verbin-
dung mit den Baulinien, die ihrerseits die mdglichen Anbauten umgrenzen, den Be-
stand stralBenseitig unverandert zu erhalten und nur fiir die Gartenseite eine genau
definierte Mdglichkeit fiir einen Anbau je Gebéaudeteil zu zulassen. Diese Anbauten
mussen nicht errichtet werden; wenn aber doch, dann exakt in den durch die Bauli-
nien vorgegebenen Malen.

Grundlage fur diese Festsetzungen ist ein Gestaltungs- und Entwicklungskonzept
des Architekturbliros maller + muller, KéIn. Es sieht fiir die zwei im Plangebiet vor-
herrschenden Haustypen (unterschieden nach der Dachneigung von ca. 35° bzw.
45°) Vorschlage fir neue Grundrissgestaltungen einschlieBlich der erwahnten An-
bauten vor:

Dachgeschoss
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Die Mindestgrenzabsténde der Landes-Bauordnung (BauO NRW) kénnen eingehal-
ten werden. Die Sicherheitsanforderungen sind erfiillt.
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6.4 Gestaltungsfestsetzungen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Siedlung insgesamt zu gewahrleisten,
sieht der Bebauungsplan umfangreiche Festsetzung zur Gestaltung der Wohnhauser
vor. Auch hier liefert das Gestaltungs- und Entwicklungskonzept die Grundlage.

Aus dem Bestand abgeleitet, wird eine Palette von acht Fassadenfarben vorgegeben
sowie die Fassadenart Putz festgelegt. Zusammen mit der Dachform Satteldach, der
zuladssigen Dachneigung, der Farbe und der Materialwahl der Dacheindeckungen
sowie den festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen wird so das Aussehen der
straRenzugewandten Gebé&udeseiten innerhalb einer gewissen Bandbreite moglicher
Variationen bestimmt.

Die auf eine Geschosshdhe begrenzten Anbauten im Erdgeschoss in den WA'-
Gebieten sollen zugleich fiir die Obergeschosse die Moglichkeit zur Ausbildung eines
Balkons schaffen. Gleiches gilt fiir die Geb&ude in dem WA?, wobei hier bei der vor-
handenen Dreigeschossigkeit ein zweigeschossiger Anbau zuléssig ist. Dazu wurden
Festsetzungen zur Hohe der Anbauten und zur Ausgestaltung ihres oberen Ab-
schlusses getroffen (Flachdach, Attika, Absturzsicherung), die auch die Gestaltung
einschlieBen. Dies bezwecken auch Festsetzungen zu GroRRe und Position der das
gartenseitige Erscheinungsbild prégenden Fenster- und Turéffnungen sowie zur
Farbgebung der Anbauten, die sich nach der Farbgebung des Hauptbaukdrpers
richten und gleichzeitig durch ein definiertes Absetzen hiervon einen gestalterischen
Akzent setzen soll.
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In den Obergeschossen soll darGber hinaus ebenfalls der Wohnraum erweitert oder
zumindest qualitativ aufgewertet werden. Hier besteht die Mdglichkeit des Dachge-
schossausbaus. Fur die im Zusammenhang mit diesen Ausbauten erforderlichen
Gauben werden analog zu den Anbauten genau definierte Angaben zur Gréf3e und
Position sowie zu Material und Farbgestaltung gemacht.
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Insgesamt soll durch die gestalterischen Festsetzungen einerseits die Bewahrung
eines einheitlichen Siedlungsbildes sichergestellt werden, andererseits die Verhalt-
nismafigkeit zwischen Gebaudebestand und gartenseitig mdglichen An- und Aus-
bauten gewahrt werden.

Einschrankungen fir die Art und Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen sollen
sicherstellen, dass das Plangebiet nicht unnétig zergliedert wird und der offene, von
begrinten Freiflachen gepragte Charakter des Plangebietes so weit wie mdglich
erhalten bleibt.

6.5 Ruhender Verkehr

Bisher wird der Stellplatzbedarf Uberwiegend im 6ffentlichen StralRenraum bedient.
Zwar bestehen im Plangebiet einige Garagenhdéfe, Stellplatzanlagen und Einzelgara-
gen, diese reichen jedoch bei Weitem nicht aus. Dies flhrt zu schwierigen Parksitua-
tionen im Plangebiet und zu einem Druck auf die angrenzenden Baugebiete.

Der Bebauungsplan weist zusétzliche Stellplatzanlagen innerhalb der Wohngebiete
aus, wobei gleichzeitig das Ziel verfolgt wird, die grofRziigigen Griinflachen zwischen
den Hausern weitestgehend zu erhalten und den dadurch mit gepragten Charakter
der Siedlung zu bewahren. Insgesamt kdénnen ca. 130 Stellplatze geschaffen wer-
den.

Zusatzlich ist in den Abstandsflachen der Hauser ostlich der Kolpingstrafle der Bau

von Garagen mdglich.

Fir das neue Baufenster an der Kolpingstralle sind die erforderlichen Stellplatze in
den Abstandsflachen vorgesehen. Da die Anzahl der zuléssigen Wohneinheiten auf
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2 begrenzt ist, gentigen 4 Stellplatze. Um so wenig wie moglich Stellflache im 6ffent-
lichen Stralenraum zu verlieren, sind je zwei Stellplatze hintereinander angeordnet.
Das am Ende der Wendeanlage der EbertstraRe neu ausgewiesene Baufenster
erhélt die Mdglichkeit der Errichtung von Garagen und Stellplatzen/Carports im nérd-
lichen Anschluss an das Plangebaude. Die Erreichbarkeit wird Uber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht fir die Anlieger von der Ebertstralle ausgehend gesichert.

Die Stellplatzpfiicht fiir das neue Baufenster in dem WA* wird durch die Ausweisung
einer Garage mit Aufstellflache gesichert.

Da bei den durch den Bebauungsplan ermdglichten potentiellen Wohnflachenerwei-
terungen auch mittel- bis langfristig der Stellplatzbedarf ansteigen kann, ist bei einer
WohnflachengréfRe von Uber 60 Quadratmeter ein Stellplatz nachzuweisen, der nicht
im &ffentlichen StralRenraum liegt. So wird u.a. ein Betrag zur Umsetzung des Park-
raumkonzeptes dieses Bebauungsplanes geleistet.

6.6 Natur und Landschaft

Die zulassige Grundflache liegt unterhalb des Schwellenwertes des § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB von 20.000 m?% damit gelten Eingriffe, die durch diesen Bebauungsplan zu
erwarten sind, entweder als bereits erfolgt im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB oder als
zulassig. Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft geméss §§ 1 und 1a BauGB in
Verbindung mit §§ 18 bis 21 BNatSchG entstehen nicht, die Eingriffs- Ausgleichsre-
gelungen werden nicht angewendet.

Die Grinfestsetzungen des Bebauungsplanes verfolgen mit der Eingriinung der
Stellplatzanlagen in erster Linie gestalterische Ziele. Gleichzeitig werden die negati-
ven Folgen der durch den Bebauungsplan ermdglichten zusatzlichen Versiegelung
durch Tieferlegung der Gemeinschaftsstellplatze/-carports mit eigener Zufahrt und
die Pflanzung der Sichthecken abgemildert.

Eine bestehende Griinflaiche an der LeonhardtstraRe wird zur planungsrechtlichen
Sicherung als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen.

Die Ausweisung von zwei Teilflichen als mit jeweils drei Obstbdumen zu bepflan-
zende Obstbaumwiesen westlich an die Eberstrafe angrenzend soll diesen Bereich
zusétzlich gestalten und einen begriinten Abschluss zur OstlandstralRe darstellen.

6.7 Beseitigung von Abwasser und Niederschlagwasser

Als bereits Uberwiegend bebautes Gebiet werden im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes keine Verénderungen am Abwasserregime vorgesehen; alle Bauflachen
sind bzw. werden an das Kanalsystem der Stadt Wipperfirth angeschlossen. Der
Anschluss erfolgt im Mischsystem, d.h. das auch das Regenwasser eingeleitet wird.
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7. Planauswirkung

Flachenbilanz

Bruttobauflache (WA): ca. 53.100 m?
davon Nettobauland: ca. 10.850 m?

Flachen fur Nebenanlagen (Ga, GGa und GSt):

ca. 4.850 m?

Offentliche Griinflachen: ca. 2.350 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 6.250 m?
davon Fulwege: ca. 120m?

Bodenordnung
MafRnahmen zur Bodenordnung vor der Planrealisierung sind nicht erforderlich.

Kosten

Die mit dem Bebauungsplan verbindlich geregelten baulichen Entwicklungsmdglich-
keiten fir die Wohnbebauung und den ruhenden Verkehr werden durch private In-
vestitionen umgesetzt.
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