Bebauungsplan Nr.103
der Hansestadt Wipperfirth

~.Gewerbegebiet VoRRkuhle*
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1. Vorbemerkungen
1.1 Anlass und Grundlagen

Am 09. September 2015 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der
Hansestadt Wipperfirth die Einleitung des Aufstellungsverfahrens fir den Bebau-
ungsplan Nr. 103 ,Gewerbegebiet Vol3kuhle* beschlossen, um auf einem Grundstiick
mit der Flache von ca. 0,5 ha in Wipperfirth an der Vol3kuhle ortsarrondierte Gewer-

beflachen zur Verfiigung zu stellen.

Der Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als Gewerbegebiet dar; der aufzustel-
lende Bebauungsplan soll hierfiir die baurechtlichen Grundlagen schaffen.
Die Planinhalte sind die Festsetzung von Gewerbegebieten, die Festsetzung der

Baufenster sowie die Ausgleichsflachen.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Das Gebiet soll die vorhandenen Gewerbeflachen an der Leiersmihle abrunden. Es
ist die Schaffung von Bauflachen fur Gewerbetreibende vorgesehen. Art und Mal3

der baulichen Nutzung soll sich der Nachbarschaft anpassen.

1.3 Rechtliche Grundlagen / Verfahren

Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeichnung zum Bebauungs-

plan zu entnehmen.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtzentrums der Hansestadt Wipper-
furth.

Sowohl dstlich als auch stdlich befinden sich Gewerbebetriebe. Nordlich und west-
lich erstrecken sich Griinlandflachen. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 0,5 ha.
Begrenzt wird das Plangebiet im Westen und Norden durch die StraRe VoR3kuhle. Im
Osten bildet der Bachlauf Honnige die naturliche Abgrenzung des Plangebietes.



15.11.2016 Hansestadt Wipperfirth BP 103 ,Gewerbe Vol3kuhle* Seite 4

Ubersichtskarte:

PRSI | e
#‘ “ﬂﬂ“ 8
iA

n FuBfalish

) 4 m‘ﬁ@%ﬂb

'Leiérém;?ﬁ/ei

W
Iy

N R i
inun,vui' 3 ,ﬂ; '
b )

DGK 5 ohne Malf3stab)

3. Vornutzung des Plangebietes

Die Flache des Plangebietes besteht einerseits aus einer Grin- bzw. Weideflache,
die landwirtschaftlich genutzt wird und andererseits aus brachliegenden Gewerbefla-
chen, die friher als Parkplatz und Lagerflache genutzt wurden. Baume bzw. Gehdlz-

arten existieren auf der zuktinftigen Gewerbeflache nicht.
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4. Vorhandenes Planungsrecht und Herleitung aus dem Flachennutzungsplan

Es existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan der Hansestadt Wipperfirth fur das
Plangebiet, ebenso ist auch kein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan vorhanden.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Wipperfurth weist flr das Plangebiet Ge-
werbeflache sowie entlang der Honnige noch teilweise eine Grinflache aus. Deswei-
teren ist eine Teilflache des Gebietes als Altlastenverdachtsflache nach 85 Abs. 3 Nr.

3 BauGB gekennzeichnet.

(Auszug aus dem Flachennutzungsplan, o. Mal3stab)
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Im Landschaftsplan Nr.6 Wipperfiirth des Oberbergischen Kreises wird die Flache als

Gewerbegebiet ausgewiesen mit im Westen angrenzender Wohnbebauung.

(Auszug aus dem Landschaftsplan Nr.6, o. Mal3stab)

Im Regionalplan Kdln (ehemaliger Gebietsentwicklungsplan) wird der Bereich am

Rande des Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

5. Inhalte der Planung

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet aus mit dem Ziel, die bestehenden
umliegenden Gewerbeflachen abzurunden sowie die brachliegenden Flachen wieder
nutzbar zu machen. Die Flachen sollen kleinen und mittleren Gewerbebetrieben die
Moglichkeit bieten, sich anzusiedeln und somit die Gewerbeflachensituation der
Hansestadt Wipperfurth nachhaltig zu verbessern.
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5.1 ErschlieBung des Plangebietes

Die neuen Grundstiicke werden durch die vorhandene offentliche Stral3e ,Vol3kuhle*
erschlossen. Desweiteren ist optional angedacht, dass Teilbereiche des Gebietes
von der Leiersmiihle her erschlossen werden. Hierzu ist es mdglich die Uberfahrt
Uber die ,Honnige" (Flurstick 1930) zu nutzen um Teilflachen zu erschliel3en.

Auf Grund des geringen Verkehrsaufkommens auf der ortlichen Stral3e ist die Anbin-
dung der neuen Grundstiicke mit Ein- und Ausfahrten nicht verkehrsgefahrdend.
Genutzt wird die Stral3e, die in einer Sackgasse endet, lediglich von den Anliegern

und einem vorhandenen Gewerbebetrieb.

Die Mullentsorgung des Gebietes erfolgt dadurch, dass die Mulltonnen an den Stra-
Renrand der offentlichen Verkehrsflache gestellt werden und hier durch das zustan-
dige Entsorgungsunternehmen entleert werden. Diese Verfahren ist aquivalent mit

dem Vorgehen der bereits bestehenden umliegenden Bebauung.

5.2 Ruhender Verkehr im Plangebiet

Parkmaoglichkeiten bestehen auf den Baugrundstiicken, sowohl innerhalb des Bau-
fensters als auch in der separat gekennzeichneten Flache in der Stellplatze ange-
dacht sind. Auf Grund der GrofRe der Baugrundstiicke ist gentigend Platz, auch im
seitlichen Grenzabstand der Baukorper Garagen bzw. Stellplatze anzulegen. Der
Nachweis der bendtigten Stellplatze pro Bauvorhaben wird im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens erbracht.

Im Verkehrsraum sind keine o6ffentlichen Stellplatze vorgesehen, so dass fir die
Kunden der Gewerbebetriebe auf den befestigten Flachen der Baugrundstticke Park-

raum geschaffen werden muss.
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5.3  Art der baulichen Nutzung

Es soll ein Gewerbegebiet gemal 88 BauNVO festgeschrieben werden.

In den Festsetzungen werden Nutzungsarten ausgeschlossen, die entweder wegen
des groB3en Grundflachenbedarfs in diesem kleinteiligen Bereich ungeeignet sind
(z.B. Tankstellen), nicht dem Gebietscharakter entsprechen oder fur die vorgesehene
ErschlieBung und die geplante Nutzung ungeeignet sind (Vergnlgungsstatten, Anla-

gen und Betriebsarten der Abstandsklasse | bis VI).

5.4 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbau bare Grundstiicksbe-
reiche

Die Firsth6hen im Baugebiet werden fir zwei Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung

festgesetzt und geben somit eine Hohenentwicklung vor, die sich der Umgebung und

Topographie anpasst. Die Dacher kénnen als Satteldach, Flachdach, Pultdach oder

als Sheddach ausgebildet werden.

Es ist eine Bebauung mit Gewerbeeinheiten zulassig, wobei die Grundflachenzahl
mit einer Obergrenze von 0,8 und die Geschossflachenzahl mit 1,6 festgesetzt wird.
Durch die relativ ebene Topographie innerhalb der einzelnen Nutzungsfestsetzungen
ist ebenso eine gute bauliche Ausnutzung des Gewerbegebietes gewahrleistet.

Die Zahl der Wohnungen je Gewerbeeinheit ist auf eine beschrankt. Diese muss
jedoch vom Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder einer Aufsichts- oder Bereitschafts-
person bewohnt werden. Maximal ist eine Wohnung von 130m2 Grundflache zulas-
sig. Freistehende Wohnh&user sind nicht zulassig.

Die geforderten Grenzabstande nach der Landesbauordnung NRW kénnen eingehal-
ten werden.

Die Gestaltungsfestsetzungen entsprechen den Anforderungen, die allgemein an die

Bauausfuhrung fur Gewerbe in Wipperfirth gestellt werden.

5.5 Natur und Landschaft, Grinflachen

Durch die neuen Bauflachen entsteht ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
geman 88 1 und 1a BauGB in Verbindung mit 88§ 18 bis 21 BNatSchG.

Die Ermittlung der Wertigkeit des Baugebietes wird nach dem Bewertungsverfahren
FROEHLICH und SPORBECK / Methode Ludwig erfasst und bewertet. Das Defizit
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soll innerhalb des Plangebietes und auf nordwestlich davon gelegenen Wiesenfla-
chen (Ausgleich Al) ausgeglichen werden. Unabhangig von der Eingriffs-
/Ausgleichsregelung des Bundes-Naturschutzgesetzes bleiben Flachen im Gebiet
erhalten bzw. werden 6kologisch weiterentwickelt. Die einzelnen MalRnahmen wer-
den im Landschaftpflegerischen Begleitplan mit Umweltbericht und Artenschutzpri-

fung von dem Sachverstandigen Herrn Walter Schroder detailliert dargestellt.

Aus der webbasierten Bodenkarte 1: 50 000 von Nordrhein-Westfalen (Darstellung
der schutzwirdigen Béden des Geologischen Dienstes NRW) ist das Plangebiet
gekennzeichnet von flachgriindigen Felsbdden (B32). Uber devonischem Festgestein
(Sandstein, Tonstein und Schluffstein) lagert eine bis zu 30 cm dunne Schicht aus
schluffigem Lehm, steinig-grusig sowie teilweise schwach steinig aus Solifluktionsbil-
dung des Jungpleistozans bis Holozans unter einer im Mittel 30 cm starken Abde-

ckung aus humosem Oberboden.

5.6 Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasse r

Die vorhandene stadtische Kanalinfrastruktur liegt in der Stral3e ,Leiersmiihle L284".

Sie ist ausreichend dimensioniert, um das Abwasser aus dem neuen Gewerbegebiet
aufzunehmen. Auf Grund der topografischen Verhdltnisse sollte es maoglich sein,
dass die Bauplatze mit einem Freilaufkanal das Schmutzwasser entsorgen. Dieser
Kanal wird Uber das Flurstick 1930 bis an die StralRe ,Leiersmihle L284“ gelegt und

privatrechtlich durch ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht gesichert.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers, dass auf den Baugrundstticken anfallt,
erfolgt entweder durch Einleitung in den Mischwasserkanal in der Stral3e ,Leiersmih-
le L284" oder es kann auf den Grundsticken versickern bzw. in die ,Honnige" einge-
leitet werden. Die hierzu erforderlichen Genehmigungen werden jeweils im Zuge der

einzelnen Bauantrage eingeholt.
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5.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal der BauGB Novelle 2011 ist Ziel einer nachhaltigen und klimafreundlichen
Siedlungsentwicklung, die Inanspruchnahme neuer Flachen so weit wie moéglich zu
reduzieren sowie kompakte Strukturen und die Innenentwicklung der Stadte zu for-
dern.

Die benannte Flache ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Der
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wipperfirth ist seit Dezember 2007 rechtskraf-
tig. Der Prozess der Neuaufstellung war gepragt von einer intensiven Auseinander-
setzung mit Entwicklungsperspektiven und —maéglichkeiten. Bewusst hat man sich far
eine Darstellung von Gewerbeflachen als arrondierende Flachen entschieden, um
z.B. auf vorhandene Infrastruktur zuriickgreifen zu kénnen. Im vorliegenden Fall wird
eine vorhandene StralRe und Kanalinfrastruktur genutzt.

Die zukunftige Inanspruchnahme der benannten Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 103 dient der klimaschonenden und zukunftsorientierten Ent-
wicklung. Schon vorhandene Infrastrukturen werden genutzt und eine kinftige ver-

kehrs- und ressourcenschonende Gewerbestruktur beginstigt.
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6. Planauswirkung
Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des BP Nr. 103 umfasst insgesamt ca. 0,5 ha.

Gewerbegebiet ca. 3.900 m2
davon Nettobauland ca. 3.275 mz
Verkehrsflachen 0 m2

Flachen fur MalRnahmen
- fur Natur und Landschaft innerhalb des B-Planes: ca. 1.010 mz2

- fir Natur und Landschaft auRerhalb des B-Planes: ca. 2.670m?2

Bodenordnung

Maflinahmen zur Bodenordnung vor der Planrealisierung sind nicht erforderlich.

Auswirkungen

In Wipperfirth gibt es neben der Nachfrage nach grof3en Baugrundstiicken auch die
Nachfrage nach etwas kleineren Baugrundstiicken fir kleine und mittlere Gewerbe-
betriebe. Dieser Nachfrage kommt diese Abrundung der umliegenden Gewerbege-
biete nach. Somit wird ein Angebot bereitgestellt, dass eventuell der Abwanderung

von Betrieben entgegen wirken kann.

Kosten

Die Kosten der Planrealisierung werden von den Planbeginstigten und der Stadt

Wipperfirth zu je einem Drittel Gbernommen.



