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Begriindung zur 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Wipperflurth
“Bereich Niedergaul”

1.0  Planungsanlass, Planungsgenese und stadtebauliches Erforder-
nis

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat am 09.12.2015 die Einleitung des Ver-
fahrens zum Bebauungsplan 105 "Gewerbegebiet August-Mittelsten-Scheid-Strafle” sowie

die Einleitung des Verfahrens der 7. FNP-Anderung Bereich Niedergaul beschlossen.
Beide Planungen sollen im Parallelverfahren gemaf3 § 8 Abs. 3 BauGB vollzogen werden.

Mit der Aufstellung des BP 105 wurde im gleichen Termin die Aufhebung des B-Plans 55

"Gewerbegebiet Niedergaul” beschlossen, der vollstandig durch den BP 105 ersetzt wird.

Anlass dieser stadtebaulichen Planungen ist das expansive Wachstum der ansassigen Firma
Jokey-Plastik, ein Hersteller von gepressten Kunststoffprodukten. Die Firmenzentrale ist im
Standort Niedergaul ansassig. Es handelt sich dabei um einen alten Gewerbestandort, der vor
der Firma Jokey-Plastik von der Firma Vorwerk genutzt wurde. Zeugnis dieses alten Gewer-
bestandortes ist auch die Ausweisung des Denkmalensembles Niedergaul, das grof3flachig
die Bereiche von Jokey-Plastik aber auch Uber die beiden Hauptverkehrsstraf3en, die L 284
und die L 302, hinaus andere Bereiche der Ortschaft mit umfasst. Die Jokey-Group weist seit
threr Grindung ein kontinuierliches Wachstum auf und umfasst mittlerweile 1.800 Mitarbei-

terin 14 Werken und 11 Landern. Der Standort Niedergaul ist Sitz der Firmenzentrale.

Die Planungen und Vorgesprache zum Bebauungsplan 55 reichen bis in das Jahr 1989 zu-
rick. Zur geplanten Firmenerweiterung wurden mehrere Varianten mit der Unteren Land-
schaftsbehérde und der Unteren Wasserbehorde einer Uberpriifung unterzogen. Diese Vari-
anten sahen zum Teil in erheblichem Umfang die Inanspruchnahme von Flachen in der Gaul-

bachaue vor.
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Schlielich wurde die Entwicklung nach Stdosten gelenkt und durch den BP 55 planungs-
rechtlich gesichert, der 1995 Rechtskraft erlangte. Jokey expandierte in dieser Zeit stark,

sodass 1998 die erste Anderung des BP 55 erforderlich wurde.

Das kontinuierliche Wachstum flhrte schlief3lich dazu, dass die Planung einer erneuten gro-
Ben Firmenerweiterung notwendig wurde. So wurde am 12.09.2012 die Einleitung des Verfah-
rens zur 2. Anderung des BP 55 beschlossen. Die 2. Anderung verblieb urspriinglich aus ei-
gentumsrechtlichen Gesichtspunkten bis auf kleinere Flachen im Geltungsbereich des vor-
handenen Bebauungsplanes. Hierdurch mussten Firmenerweiterungen im Bereich der Gaul-
bachaue und innere Umstrukturierungen im Bereich des vorhandenen Gewerbegebietes vor-

gesehen werden.

Mit Aufgabe des Autohauses im Sudosten des Plangebietes gelang es der Firma in den da-
rauffolgenden Jahren zunehmend Flachen im Sidosten zu erwerben und die Erweiterung aus
der okologisch hochwertigen Gaulbachaue weitgehend in den Bereich nordlich und ostlich
der Teichanlage, nordlich der L 302 zu verlagern. Hinzu kam die Aufhebung der Wasserrechte
des Obergrabens, der nicht mehr genutzt werden musste, sodass im Siden des Plangebietes
nun grofiflachig Gewerbeflachen planerisch zur Verfigung standen, die eine moderne Ausge-
staltung der fur die Firma notwendigen Produktionsablaufe ermdglichte. Vor diesem Hinter-
grund fand eine komplette Umstrukturierung des BP 55 auf die neuesten Bedurfnisse der
Firma Jokey-Plastik statt. Ferner wurde der Anderungsbereich auf die arrondierenden
Mischgebietsflachen ausgeweitet, um die Wirkungen der Standortsicherung stadtebaulich
abzusichern und eine dem Standort angemessene Nachverdichtung im Bereich dieser ge-
mischten Bauflachen zu ermdglichen. Dies konnte durch den vorhandenen Bebauungsplan
Nr. 55 nicht abgedeckt werden, sodass seitens der Hansestadt Wipperfurth die Neuaufstel-
lung des BP 105 "Gewerbe August-Mittelsten-Scheid-Strafle” beschlossen wurde, der den
BP 35 ersetzt.

Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes auch nicht mehr mit diesen Planungsab-
sichten (ibereinstimmten, wird die notwendige Anpassung iiber die hier vorliegende 7. Ande-
rung im Bereich Niedergaul im Zuge des Parallelverfahrens gemaf3 § 8 Abs. 3 BauGB vollzo-

gen.

Die fruhzeitige Beteiligung der Birger gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstim-
mung mit den Nachbargemeinden gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB ist erfolgt. Es liegen keine Anre-

gungen vor, die eine Anderung des Entwurfs zur Folge hatten.
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1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S.
2414). Zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBL. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. |
S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL | S. 1548) geandert

worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL 1991 | S. 58], die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL I'S. 1509, 1510 f.) geandert worden ist.

Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256). Zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S. 294) in Kraft getreten am 28. Mai
2014.

Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz 1991
(BGBL. | S. 686), die zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 22. Dezember 2016 (BGBL. | S.
3106, 3145) gedndert worden ist. In Kraft getreten am 01. Januar 2017.

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW). In der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666). Zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 25. Juni 2015 (GV. NRW. S. 496]. In Kraft getreten am 04. Juli 2015.

Verordnung Uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntma-
chungsverordnung - BekanntmV0] vom 26. August 1999 (GV. NRW. S. 516). Zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 05. November 2015 (GV. NRW. S. 741). In Kraft getreten am 21. No-
vember 2015.

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBL. I S. 1274), das zuletzt geandert wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. November
2016 (BGBL. I S. 2749. In Kraft getreten am 07. Dezember 2016.

2.0  Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs, Standortwahl

Der Anderungsbereich umfasst eine GroBe von ca. 3,2 ha und reicht vom Stillinghauser Weg

im Norden Uber die Wiesenbestande entlang des Gaulbaches bis zur namenlosen Gemein-
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destrafle im Sudosten, umfasst hier Teilbereiche nordlich der vorhandenen Mischbebauung.
Von hier erfasst die Anderung die Siiderweiterung des Gewerbebetriebes und reicht bis an die

L 302 in den Straf3enzug Niedergaul heran.
Der Anderungsbereich umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Kliippelberg, Flur 49:

833, 909, 910, 911, 912, 931, 932, 935, 936, 937, 944 tlw., 946, 947, 953, 961, 962, 1507, 1511,
1512, 1514, 1515, 1642, 1670, 1672, 1673, 1674, 2205, 2206.

Aufgrund der spezifischen Voraussetzung der schon vorhandenen gewerblichen und ge-
mischten Bebauung und der angestrebten Erweiterungen und stadtebaulichen Konsolidie-

rungen bildet der Standort die giinstigste Wahl im Stadtgebiet der Hansestadt Wipperfirth.

2.1 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die Deutsche Grundkarte 1:5.000, die aus dem allgemeinen Liegen-

schaftskataster der Hansestadt Wipperfurth zur Verfiigung gestellt wurde.

3.0 Ubergeordnete und zu beriicksichtigende Fachplanungen

3.1 Der Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan legt Wipperfiirth als Mittelzentrum im Siedlungsraum, der in

einem Freiraum eingebettet ist, fest.

3.2 Regionalplan Teilabschnitt Region Koln

Der Regionalplan stellt die L 248 und die L 302 als Straf3en fir den vorwiegend Uberregiona-
len und regionalen Verkehr dar. Das Planungsgebiet liegt in Flachen eines allgemeinen Frei-
raumes und Agrarbereiches. Bezlglich ihrer Funktion sind diese dem Schutz der Landschaft
und der landschaftsorientierten Erholung zugeordnet. Der Gaulbach ist als Oberflachenge-

wasser dargestellt.
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3.3 Wasserwirtschaft / Wasserrecht

Fir den Bereich des Gaulbaches liegt ein seit 23.09.2013 festgesetztes Uberschwemmungs-

gebiet vor.

3.4 Landschaftsplanung (LP Nr. 6], Natur- und Landschaftsschutz

Annahernd alle Flachen auB3erhalb der gewerblichen, gemischten und Wohnbauflache liegen

im Landschaftsschutzgebiet.

3.5 Denkmalschutz

Im zentralen Bereich in und um den Gewerbestandort liegt die Satzung fir den Denkmalbe-
reich Wipperfurth-Niedergaul. Es handelt sich um das Industrieensemble der ehemaligen
Firma Vorwerk & Co. in Niedergaul, bestehend aus der Fabrik mit ihren Betriebsanlagen, den
beiden Betriebswasserteichen, der Villa mit Park, dem Gutshof und den Geb&auden an der
August-Mittelsten-Scheid-Stralfle.

4.0 Beschreibung des Plangebietes

Von Nordwest bis Stidost ergibt sich folgendes Bild der gegenwartigen Bestandssituation:

Sidlich der Bebauung am Stillinghauser Weg (Hauser Nr. 1 und 2) umfasst der Anderungsbe-
reich einen kleineren feuchten Ruderalbereich zwischen den Stellplatzen, dem Garten des
Hauses Stillinghauser Weg Nr. 1, dem Gaulbach mit einem Graben sowie die angrenzenden

Nass- und Feuchtwiesen.

Nach Siden bildet dann der Gaulbach mit seinen bachbegleitenden Geholzstrukturen bis zum
Erlenbestand im Osten und den Wiesen im Bereich der vorhandenen Mischbebauung den

Anderungsbereich.

Von hier verlauft er nach Stidwesten Uber den ehemaligen Obergraben, die Gewerbebetriebs-

und Lagerflachen der Firma Jokey-Plastik bis hin zu den Grinflachen um die Teichanlage.
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5.0 Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes

Im Anderungsbereich stellt der wirksame Flachennutzungsplan von Nord nach Siid folgende

Nutzungen dar.

Im Bereich des Stillinghauser Weges Griunflachen. Der Gaulbach und der Teich werden als
Wasserfliche dargestellt. Ostlich des Gaulbaches sind Flachen fiir die Landwirtschaft darge-
stellt. Flachen fir Maf3inahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft werden mit Grinflachen dargestellt. Diese Struktur zieht sich als schmales
Band beiderseits des Gaulbaches nach Sudosten, wo sie sich um den vorhandenen Erlenbe-
stand verbreitert und bis zur namenlosen Gemeindestraf3e im Sidosten reicht. Von dort ver-
lauft sie als schmales Band entlang des Obergrabens bis zum Teich ostlich des Gewerbege-
bietes. An diese Struktur schliefen nordlich der L 302 die gemischten Bauflachen von Nie-
dergaul an, wobei zwischen der Nord-Ost-Grenze der gemischten Bauflachen und dem Ver-

lauf des Obergrabens ein schmales Band als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist.

Schutzgebiete, die in diesem Bereich nachrichtlich dbernommen worden sind, sind das Uber-
schwemmungsgebiet (Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses), das Landschaftsschutzgebiet sowie das

Denkmalensemble des Denkmalbereiches Wipperfurth-Niedergaul.

6.0  7.Anderung des Flichennutzungsplanes

Die parallel zum Bebauungsplanverfahren angestrebte Anpassung des Flachennutzungspla-
nes unterstiitzt die angestrebte stadtebauliche Ordnung des BP 105. Im Norden, dstlich der
August-Mittelsten-Scheid-Straf3e, werden die gewerblichen Bauflachen verlangert, um das

dringend bendtigte zusatzliche Stellplatzangebot der Firma Jokey-Plastik zu ermadglichen.

Ferner erschlieBt die Anderung im Siiden des Gewerbegebietes nun die Maglichkeit, durch-
gangig grofle gewerbliche Bauflachen auszuweisen, die die an diesem Standort dringend be-
notigte Modernisierung und Erweiterung der Firma Jokey-Plastik ermaglicht. Diese Auswei-
tung gewerblicher Bauflachen findet mafigeblich auf dem seit 2014 erworbenen Eigentum der
Firma statt und ermoglicht die Umsetzung einer grof3en zusatzlichen Produktionsflache auf

hohengleichem Niveau.
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Dies bedingt auch eine Verkleinerung der Grin- und Ausgleichsflachen entlang des ehemali-
gen Obergrabens und der Teichanlage. Im Denkmalschutzbereich wurde dieses Vorhaben im

Planungsvorfeld mit der Denkmalschutzbehorde abgestimmt.

Kleinflachig erfahren die Mischgebietsflachen nordlich der L 302 eine nach Nordosten ausge-
legte Arrondierung bis zum Verlauf des ehemaligen Obergrabens. Hierdurch wird die von der
Hansestadt Wipperfurth angestrebte Konsolidierung der Mischgebietsflachen in diesem Be-

reich abgeschlossen.

Als maBgebliche Anderung im nicht bebauten Bereich ist die Akzentuierung der Fldchennut-
zungen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft in der Gaulbachaue hervorzuheben.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich Griinflachen mit Gberlagernden
Maf3nahmenflachen dar. Dies entspricht nicht der realen vorgesehenen Nutzung. In diesem
Bereich ist ausschlief3lich der Schutz von Natur und Landschaft vorgesehen. Eine Funktion
als Grinflache im stadtebaulichen Sinne ist hier nicht zweckmaBig. Zusatzlich wird die Flache
fur die Landwirtschaft im gegenwartigen Flachennutzungsplan in eine Flache fir Mafinahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgewidmet.

Hierdurch kann in der Gaulbachaue ein zusammenhangender Bereich dargestellt werden, in
dem eine langfristige Sicherung und Pflege dieser hochwertigen naturhaushaltlichen Struk-

turen gewahrleistet wird.

Ferner wird die Anlage der Flutmulde, die die Inanspruchnahme von Retentionsraum durch
die Stellplatzerweiterung kompensiert, in den Flachennutzungsplan (Flache zur Regelung des

Wasserabflusses) aufgenommen.

Die restlichen im Anderungsbereich verbliebenen Griinflichen bleiben erhalten und werden
als solche weiterhin dargestellt. Im Bereich des Straflenzuges Niedergaul erfolgt diesbezlg-
lich eine Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes, der westlich des Teiches bis zur
L 302 gemischte Bauflachen darstellt. Hier sind real vor den denkmalgeschiitzten Hausern
Griunflachen vorhanden, die nun auch im Flachennutzungsplan als solche dargestellt werden.
Dies unterstutzt auch auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung das visuelle Erschei-

nungsbild des Denkmalensembles.
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7.0 Natur und Landschaft

7.1 Pflanzen und biologische Vielfalt Eingriff-/Ausgleichsituation

Durch den Grundstiickszukauf im Siiden des Anderungsbereiches konnten die notwendigen
Inanspruchnahmen von Flachen aufBerhalb der Bebauung auf das absolut notwendigste Min-
destmall reduziert werden. So werden parallel zur August-Mittelsten-Scheid-Straf3e kleinere
Bracheflachen aus ruderalisiertem Griinland mit teils feuchterer Auspragung, im Bereich des
ehemaligen Obergrabens ruderalisierte feuchte Wiesenbestande und kleinflachige Erlenbe-

stande, im Bereich der Bebauung Grinflachen und Gartenflachen in Anspruch genommen.

Ostlich des gegenwértigen Firmenbestandes kommt die Erweiterung auf Fldchen zu liegen,
die heute mit Rasen-Gitter-Steinen versehen sind und als Lagerflachen genutzt werden. Hier

stellt der wirksame Flachennutzungsplan zurzeit Grunflachen dar.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes kann der Verlust aus Flachen fir Ma3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft maf3geblich im Bereich
des Obergrabens durch die Erweiterung dieser Flachen auf die Flachen fir die Landwirt-
schaft stdlich und westlich des Stillinghauser Weges kompensiert werden. Fir den Bebau-

ungsplan erfolgt eine Zuordnung von externen Ausgleichsflachen im Bereich Fahnrichstitem.

Die Ausgestaltung dieser Mafinahme wurde am 28.03.2017 mit der Unteren Naturschutzbe-

horde, des Oberbergischen Kreises und dem Regionalforstamt Bergisches Land abgestimmt.

Eine spezielle Zuordnung dieser Flache auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist nicht er-

forderlich.

7.1.1 Besonderer Artenschutz und biologische Vielfalt

Da in den ersten Planungsabsichten der Firma eine Ausweitung von Gewerbeflachen in den
Bereich der Gaulbachaue vorgesehen war, wurden zu diesem Zeitpunkt tierckologische Un-
tersuchungen zu Fledermausen und Amphibien durchgefihrt, um die Auswirkungen der da-
mals in der Gaulbachaue vorgesehenen Planungen artenschutzrechtlich abschatzen zu kon-

nen.
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Das erfasste Fledermausspektrum war jedoch beziglich der Dichte, Haufigkeit und der Ar-
tenanzahl nur sparlich ausgepragt. Essenzielle Habitatstrukturen von Fledermausen sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Planungsrelevante Amphibienarten sind ebenfalls

nicht vorhanden.

Da die Erweiterung die Planung durch die Flachenzukaufe im Stden des Plangebietes die
Flacheninanspruchnahmen in der Gaulbachaue nicht mehr erforderlich machen, sind auch

keine Konflikte mit den Regelungen des besonderen Artenschutzes gegeben. Gleiches gilt fur

Arten und Biotope, die unter das Umweltschadensgesetz bzw. den § 19 BNatSchG fallen.

8.0  Erschlieflung

Die verkehrliche ErschlieBung der Planbereiche erfolgt Uber das klassifizierte und nicht klas-
sifizierte Straf3ensystem. Hier sind die L 284, die L 302 zu nennen sowie die namenlose Ge-
meindestrafle, die von der L 302 aus durch die gemischten Bauflachen zu den Einzelhdausern

nordostlich des Gaulbaches fuhrt.

8.1 Trink- und Loschwasser

Die Trink- und Loschwasserversorgung wird durch das offentliche Netz bereitgestellt.

8.2 Abwasser- und Abfallentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene offentliche Netz. Die Siedlungsberei-

che sind zusatzlich an das System der Abfallentsorgung von Wipperfiirth angeschlossen.

8.3 Niederschlagswasser und Oberflachengewasser

Fir die ordnungsgemafle Niederschlagswasserbeseitigung liegt eine wasserrechtliche Er-
laubnis aus dem Jahr 2017 vor. Die notwendige Firmenerweiterung fuhrt kleinflachig zu einer
Inanspruchnahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Dies wird durch die Anlage

einer 380 m? grofen Flutmulde kompensiert, die in die Anderung des Fldchennutzungsplanes
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aufgenommen wird. Dieser Vorgang wird rechtlich durch ein Verfahren nach § 78 Abs. 2

WHG, das parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt, abgesichert.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung fir die gemischten Bauflachen ist im

Bereich und Uber die offentliche ErschlieBung gesichert.

8.4 Immissionsschutz

Zur Planung des BP 105 wurde der gesamte Gewerbestandort inklusive der Erweiterungsab-
sichten durch ein Schallgutachten Uberpriift. Fir den Bereich wurden flachenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt, die gewahrleisten, dass die angestrebte Standortsicherung
und Erweiterung des Gewerbegebietes ohne Konflikte mit den immissionsschutzrechtlichen
Vorgaben im Bereich Niedergaul umgesetzt werden kann. Zusatzlich wurden die Larmvorbe-
lastungen entlang der August-Mittelsten-Scheid-Strafle und der Strafle Niedergaul auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als Hinweis erfasst. Der 7. Anderung stehen keine

Belange des Immissionsschutzes entgegen.

8.5 Bergbau, Altlasten und Kampfmittelbelastung

Im Zuge der Datenbeschaffung sind bis jetzt keine Anregungen zu den Belangen des Berg-

baus, dem Vorhandensein von Altlasten oder Kampfmitteln in die Planung eingestellt worden.
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9.0 Stadtebauliche Daten

Bestand Nutzungsart darin enthalten FlachengroBe
(iberlagernd)
Gewerbliche Bauflachen 8.631 m?
Gemischte Bauflache 1.385 m?
Flachen fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft 20.510 m?
Wasserflachen 1.592 m?
Grinflachen 830 m?
Flutmulde 380 m?
Grinflache 1.143 m?
Plangebiet gesamt 31.669 m?
Aufgestellt:
Wiehl, im November 2017
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