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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 90, Neyetal®
der Stadt Wipperflrth

Begrindung gemal § 2a BauGB

Anlass und derzeitige planungsrechtliche Situation

Am 14.03.2012 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Wip-
perfurth die Einleitung des Verfahrens zur 1. vereinfachten Anderung fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 90 Neyetal beschlossen, um mehr Flexibilitat durch eine verbesserte
Ausnutzbarkeit der bereits festgesetzten Baumaoglichkeiten zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 90 Neyetal ist seit dem 02.05.2011 rechtskraftig. Wesentli-
che Planinhalte sind die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten, in denen Bau-
fenster eine Bebauung Uberwiegend mit freistehenden Einzelh&usern, in Teilberei-
chen auch mit Doppelhausern vorgeben einschliel3lich der erforderlichen Erschlie-
Bung sowie der Flachen fur den ruhenden Verkehr und die Ausweisung von Grin-
bzw. Ausgleichsflachen. Flachen fur LarmschutzmalRnahmen und Larmpegelberei-
che zum Schutz vor dem Sport- und Freizeitlarm der angrenzenden Tennisanlage
sind ebenfalls Gegenstand von Festsetzungen.

Das ca. 1,9 ha grol3e Plangebiet liegt am sudostlichen Rand der Neye-Siedlung
zwischen der Egener StrafRe und dem Neyetal. Es soll die Wohnbereiche der Neye-
Siedlung durch das Auffullen einer stadtebaulichen Brachflache abrunden.

Die Hohenentwicklung der Wohnhauser wird durch Festsetzungen von Trauf- und
Firsthhen sowie der Oberkante ErdgeschossfuRboden festgelegt. Dieser Rahmen
ist sehr eng gewahlt, da mit dieser Festsetzungskombination gleich vier gestalte-
risch/stadtebauliche Ziele verwirklicht werden sollten:
- die Gebaude sollen sich den bewegten Hangverhaltnissen wahrnehmbar un-
terordnen,
- die neuen Wohnhauser sollen sich dem bebauten Umfeld in der Neyesiedlung
anpassen,
- es sollen keine derart in den Hang gebaute Hauser entstehen, dass von einer
oder gar mehreren Gebaudeseiten der Eindruck einer effektiven Dreigeschos-
sigkeit entstehen kann (keine ,Scheingeschosse®),
- die H6he der Wohnhauser soll so vorgegeben werden, dass die Abschirmwir-
kung der Topografie gegentber dem Sport- und Freizeitlarm der angrenzenden
Tennisanlage an der Egener Stral3e genutzt wird und die Schallquellen auf je-
den Fall hoher liegen als die relevanten Immissionspunkte.

Im Zuge der Planumsetzung hat sich herausgestellt, dass diese Vorgaben ein zu eng
geschnirtes Korsett bilden und insbesondere den heutigen Anforderungen an ener-
giesparende Bauweise mit erheblich umfangreicheren AuRenwand- und Dachdamm-
starken nicht gerecht werden. Bei Einhaltung der vorgegebenen Mal3e der baulichen
Nutzung und der neuesten Energiesparverordnungen bzw. dem diesbezlglichen
neuesten Stand der Technik waren nur kleinvolumige Hauser mdglich, die aber von
Grundflache und Baumasse her deutlich unter den durch die Baufenster dargestell-
ten Mdglichkeiten blieben. Neben der damit vorgegebenen Mindernutzung der Bau-
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grundsticke sind auch gestalterisch grof3e Einschrankungen gegeben, die den
Waunsch der potentiellen Bauherrenschaft nach mehr Flexibilitat verstarkt haben.

Inhalt, Ziel und Zweck der Anderung

Die Anderungen des Planes beschranken sich auf die Héhenfestsetzungen fir bauli-
che Anlagen sowie auf die Ergdnzung der Hohenkoten in der Plangrundlage, die die
notwendigen Bezugspunkte fir die Uberarbeiteten HOohenfestsetzungen darstellen.
Weitere Anderungen des Planes sind nicht vorgesehen. Die sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen wurden aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr. 90 Neyetal unverandert tbernommen.

Konkret wird auf die Festsetzung einer Traufhdhe verzichtet und damit mehr Spiel-
raum fur die Ausgestaltung des meist zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschos-
ses geschaffen. Fur die maximal zulassigen Firsthhen wurde bisher ein relatives
Mafd von 7 m Uber der festgesetzten Oberkante Erdgeschossfu3boden bzw. gemittel-
ter und aufgerundeter Gelandeoberflache angesetzt; festgesetzt wurde die maximal
zulassige Firsthohe als absolutes Mal3 in Meter Gber Normal-Null (NN).

Gerade unter dem Gesichtspunkt der Energieersparnis deutlich zugenommener
Dicken/Starken fur Dacher, Auflenwande und Geschossdecken ist dieses Mal3 zu
einschradnkend. Um auch mehr gestalterisches Potential zu generieren, wird die rela-
tive maximale Gebaudehdhe als Firsthéhe auf 9,50 m im WAL (bei einer Baufenster-
gréfRe von 10 x 10 m) und auf 10,50 m in den ubrigen Allgemeinen Wohngebieten
(Baufenstergrof3e 10 x 12 m und 12 x 12 m) erhoht. Festgesetzt werden erneut abso-
lute Werte in Meter Gber Normal-Null (NN).

In einigen Bereichen des Plangebietes wird die Dichte der aufgenommenen und in
der Planzeichnung dargestellten HOhenpunkte und deren Maf3zahlen (= H6henkoten)
erhoht. Das erlaubt eine prazisere Bestimmung der zulassigen maximalen Gebaude-
hohen und sorgt fir eine bessere Anpassung der geplanten Wohnh&user an die
Hangsituation und das bauliche Umfeld des Planbereiches.

An den Ubrigen Festsetzungen und Ausweisungen werden gegenuber dem Ur-
sprungsplan keine weiteren Anderungen vorgenommen.

Verfahren

Die Planungsziele und die beabsichtigte Nutzung als Wohngebiet in der urspringlich
festgesetzten Form werden bei der Anderung raumlich und inhaltlich beibehalten.
Diese Merkmale sind eine wesentliche Voraussetzung, den Bebauungsplan Nr. 90
Neyetal im vereinfachten Verfahren zu andern. Die geplanten Anderungen passen
lediglich die Mdoglichkeiten der Hohenentwicklung baulicher Anlagen an derzeitige
Anspriche an und schaffen mehr gestalterischen Spielraum.

Die Anderungen an der Hoéhenentwicklung haben keine Auswirkungen auf land-
schaftsokologische oder umweltrelevante Aspekte, da am potentiellen Versiege-
lungsgrad und damit an der Eingriffsrelevanz keine Anderungen vorgenommen wer-
den. Ebenso hat die veranderte Firsth6he angesichts der Hangsituation des Plange-
bietes keinen nennenswerten Einfluss auf das Landschaftsbild oder die Ausbreitung
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von Schallimmissionen.

Durch die Anderung der Planung werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt.
Deshalb kann gemaR § 13 BauGB das vereinfachte Anderungsverfahren angewandt
werden. Von einer Umweltprifung wird gemafl 8§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich der Plananderung
Der raumliche Geltungsbereich der geplanten Bebauungsplananderung entspricht
der des Ursprungsplanes; die Anderungen betreffen Festsetzungen zur Kubatur der

potentiellen Baukoérper in den im Ursprungsplan ausgewiesenen Baufenstern.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung im Mal3stab 1:500
zu entnehmen.
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Ubersichtskarte Plangebiet Bebauungsplan Nr. 90 Neyetal — gleichzeitig Geltungsbe-
reich der 1. vereinfachten Anderung (Auszug aus der DGK 5, MaRstab ca. 1:2.000)

LA&rmimmissionen

Die Auswirkungen der Anderung der maximalen Gebaudehohen wurde im Rahmen
einer Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiro Stocker (Bericht Nr. 61 12
01) untersucht. Demnach sind die Erhéhung der maximal zulassigen FirsthGhe sowie
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der Verzicht auf die Festsetzung einer Traufhéhe in ihren Auswirkungen auf die po-
tentielle Immissionsbelastung an den beaufschlagten Wohnh&usern nicht relevant.
Einer Anpassung der im Ursprungsplan vorgenommenen Festsetzungen zum vor-
beugenden Immissionsschutz wie der Ausmalie der Larmabschirmung an der Gren-
ze zur Tennisanlage oder der LArmpegelbereiche bedarf es nicht.

Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes des BNatSchG ist Voraussetzung
fur die (naturschutzrechtliche) Zulassung eines Vorhabens. Dabei stellt nicht der
Bebauungsplan oder seine Anderung bzw. einzelne seiner Festsetzungen oder Aus-
weisungen, sondern erst dessen Umsetzung und Verwirklichung gegebenenfalls
einen artschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar. Allerdings ist es nach dem Abwa-
gungsgebot des Baugesetzbuches (BauGB) Aufgabe der Bauleitplanung, mdgliche
Hindernisse bei der Plandurchfiihrung schon im Vorfeld zu erkennen und auszurau-
men: ein Bebauungsplan, dem dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Gestalt arten-
schutzrechtlicher Verbote entgegenstiinde und der damit erkennbar nicht umsetzbar
ist, kann keine bindende Rechtskraft erlangen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist
deshalb eine besondere artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsprifung nach § 44
Abs. 5 BNatSchG obligatorisch.

Fur diese planbegleitenden artenschutzrechtlichen Prufungen hat das Land NRW ein
eigenes dreistufiges Prifungsverfahren entwickelt':

In der ersten Stufe (Vorprifung) wird geklart, welche Arten als planungsrelevante
Arten mit einem besonderen Schutzanspruch zu gelten haben sowie ob und bei
welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Dazu wird auf die
Wirkfaktoren des Planvorhabens abgezielt.

Zwar ist die Prifung der artenschutzrechtlichen Belange bei jedem Bauleitplanver-
fahren in Form einer artenschutzrechtlichen Prifung obligatorisch, da es bisher keine
befriedigenden Verfahrensregelungen fur Bagatellfélle wie fur diesen hier gibt. Aller-
dings scheitert schon die Vorprifung am Fehlen von Prufbedingungen, da es er-
kennbar an Wirkfaktoren fehlt. Die Anderungen der Baumafzahlen (Erhéhung der
Firsth6he und Verzicht auf die Festsetzung von Traufhthen) haben keinerlei fachlich
darstellbare Auswirkungen auf den Artenschutz. Damit lauft eine entsprechende
Untersuchung nach dem vorgegebenen Prifmuster erkennbar ins Leere.

Auf eine artenschutzrechtliche Prufung wird verzichtet. Belange des Artenschutzes
sind von der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 Neyetal nicht
betroffen.

Redaktionelle Anderungen
Fur die Bestimmung des Erdgeschossniveaus wird statt ,Oberkante Fuf3boden”

(OKF) der Begriff ,Fertigful3Bboden” (FFB) fur das Erdgeschoss verwendet. Der Begriff
ist in der Architektur gebrauchlicher und in der Anwendung unmissverstandlich.

t Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben*, Gemeinsame Hand-
lungsempfehlung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010
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Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Wipperfurth entstehen Kosten durch den Personalaufwand fur die Beglei-
tung und Betreuung des Verfahrens. Sonstige Sach- und Planungskosten werden
von den Planbeglnstigten getragen.

Demografische Auswirkungen

Unmittelbaren Einfluss auf die demografische Entwicklung in der Stadt Wipperfurth
nimmt diese Bebauungsplandnderung nicht. Allerdings hat die Verwirklichung des
Planzieles, die Ausnutzbarkeit der vorgegeben Baumdoglichkeiten zu verbessern, zur
Folge, dass je Bauplatz mehr Wohnraum realisiert werden kann. Dies erhoht den
Anreiz fur junge Familien, sich hier niederzulassen.

Eine unmittelbare Steuerung der demografischen Entwicklung in eine bestimmte
Richtung vermag eine Bebauungsplananderung in der Regel jedoch nicht bewirken.



