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Hansestadt Wipperfirth

Bebauungsplan Nr. 114 Wolfsiepen - West
Begrindung
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1. Anlass und Grundlagen

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Hansestadt Wipperfurth hat in sei-
ner Sitzung am 16.09.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 114 Wolfsiepen —
West beschlossen.

Parallel dazu wurde fUr den ndrdlichen Planbereich eine Teilaufhebung von Be-
baungsplan Nr. 38 Wolfsiepen vom Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der
Hansestadt Wipperfurth am 16.09.2020 eingeleitet. Sie betrifft einen Teilbereich von B-
Plan Nr. 38, der jetzt im Geltungsbereich von B-Plan Nr. 114 liegt. Es sollen insbesondere
sieben neue Wohnbaugrundsticke (max. 14 Wohneinheiten) samt Stellpl&tze und der
dazugehdrigen ErschlieBung geschaffen werden.
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Es soll insbesondere die Neuordnung der Verkehrsfldiche gem. des tatséGchlichen Ver-
laufs angepasst werden. Der derzeitige festgesetzte Verlauf der Verkehrsfldche stimmt
nicht mehr mit der Ortlichkeit Uberein, so dass dort sté&dtebaulicher Handlungsbedarf
besteht. Zudem soll planungsrechtlich die Grundlage geschaffen werden in westlicher
Richtung sieben Baugrundsticke mit insgesamt maximal 14 Wohneinheiten geschaf-
fen werden. Diese werden Uber eine PrivatstraBe mundend auf die StraBe Wolfsiepen
erschlossen werden.

2. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 114 Wolfsiepen-West liegt ndrdlich der
Nordtangente / Engelsburg / BundesstraBe B237 zwischen den Wohngebieten Felder-
hofer Komp und neue Sanderhdhe/Wolfsiepen und wird im Nord-Westen durch die
ostliche Grenze des Wohngebiets des Felderhofer Komps begrenzt (B-Plan Nr. 67.2 Fel-
derhofer Kamp). Im SGd-Westen durch die FlurstUcke 219, 488 und 411 bis 416, im Nor-
den durch die sudliche Grenze von Flurstick 786, im Osten durch die westliche Grenze
des Bebauungsplans Nr. 38 Wolfsiepen im Geltungsbereich nach der Teilaufhebung
und im sud-osten durch die hinteren GrundstUcksgrenzen der &stlich der StraBe Wolfsie-
pen liegenden Bebauung, im SUden begrenzt durch die StraBe Engelsburg / Nordtan-
gente.

Das Gebiet des Bebauungsplans hat insgesamt eine GréBe von ca. 3,81 ha.

3. Verfahrensart

Das Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemdaB § 13 BauGB durchgefUhrt. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die fest-
gesetzte Grundfldche entweder kleiner als 20.000 m? ist oder weniger als 70.000 m?
betragt, sofern nach einer Vorabschdtzung keine erheblichen Umweltauswirkungen
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zu erwarten sind. Da der Bebauungsplan Nr. 114 Wolfsiepen - West im Innenbereich
liegt und die festgesetzte Grundfldche weniger als 70.000 m? betragt, sind die Voraus-
sefzungen zur Asnwendung des § 13 BauGB erfullt.

4. Vorhandenes Planungsrecht und Herleitung aus dem Regionalplan und
Flachennutzungsplan

Die in Anspruch genommenen Fldchen sind im Regionalplan (ehemaliger Gebietsen-
twicklungsplan) Teilabschnitt Kéln, Oberbergischer Kreis, als allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) dargestellf. Im Norden schlieBen ,,Allgemeine Freiraum- und Agrarberei-
che' an mit der entsprechenden Darstellung ,,Schutz der Landschaft und landschafts-
orientierte Erholung".
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Der Fldchennutzungsplan der Hansestadt Wipperfurth stellt den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 114 Wolfsiepen-West als Wohnbaufldche dar. Der
Bereich Wolfsiepental und der Bereich Hohlweg sind als Fidchen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemdaB § 8 (2) Bauge-
setzbuch aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt und liegt im Darstellungshorizonts
des Fldchennutzungsplans.

5. Inhalt der Planung

Gegenstand dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes gemdaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur den UGberwiegend bereits be-
bauten Bereich des StraBenzugs Wolfsiepen. Um die planungsrechtliche Grundlage for
Neubauvorhaben zu schaffen, erfolgt eine weitere Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes in Richtung Westen um verteilt auf sieben Baupldtzen maximal 14
Wohneinheiten zu realisieren.

FUr fUnf neue Bauplatze ist eine zusatzliche ErschlieBung in Form einer StichstraBe inner-
halb des Plangebietes erforderlich, die nérdlich der gewerblich genutzten Halle vom
Wolfsiepen Richtung Westen gefGhrt wird und dort in einer Wendehammeranlage en-
det. Zwei der insgesamt sieben Baupldtze werden vom Wolfsiepen erschlossen. Die
erforderlichen Stellplaize fUr die Wohneinheiten sind auf den Baugrundsticken im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.
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Neben der Ausweisung von Wohnbaufldchen Gber die Bestandbebauung und Neu-
bauvorhaben im Westen wird ebenfalls im Westen des Plangebietes eine gréBere zu-
sammenhdngende Grinfladche festgesetzt. Diese AusgleichsmaBnahme fur den B-
Plan Nr. 38 Wolfsiepen (Teil der 8. Anderung) im Wolfsiepental (Bereich | der dffenti-
chen Grinfldchen mit Festsetzung ,,Umgrenzung von Fl&dchen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" wird planungsrecht-
lich nachhaltig gesichert.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbaufldchen werden als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Der Aus-
schluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen gemdaB § 4 Abs. 3 BauNVO orientiert sich
an dem Ziel, hier den Bestand zu sichern und ein Wohngebiet zu schaffen, dass dem
vorhandenen Bedarf und dem Einfugen aus stddtebaulicher Sicht entspricht.

In den Festsetzungen werden aber Nutzungsarten ausgeschlossen, die entweder we-
gen des groBen Grundfldchenbedarfs ungeeignet sind (Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len), nicht dem Gebietscharakter entsprechen oder fUr die vorgesehene bzw. auch
die vorhandene ErschlieBung und die geplante Nutzung ungeeignet sind (Anlagen fur
Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungswesens). AuBerdem ist vorrangiges Planziel
die Schaffung von Wohnraum, sodass Ergénzungsnutzungen nur mit der vorgenannten
Funktion stadtebaulich erwlnscht sind.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sichern das stddtebauliche Einfu-
gen der insgesamt sieben neuen Baukdrper in die Umgebungsstrukturen. FUr die allge-
meinen Wohngebiete wird eine von SUden nach Norden abnehmende Grundfla-
chenzahl festgesetzt, um so hangaufwarts eine zunehmende Durchgrinung zu errei-
chen. Die Zahl der Vollgeschosse wird generell als HochstmaB festgesetzt.

Die Festschreibung der Anzahl der hochstens zuldssigen Wohneinheiten je Wohnge-
bdaude wird fur die potentiellen Neubauten auf den Wohnbaufldchen WAS und WAé6
auf zwei begrenzt, um auch den zusatzlich entstehenden Fldchenbedarf fUr den ru-
henden Verkehr (Stellplatze) zu beschranken. Damit soll ein Beitrag geleistet werden,
einen moglichst groBen Freifldchenanteil trotz der angestrebten Nachverdichtung zu
bewahren.

5.3 Bauweise und uberbaubare Grundsticksbereiche

Die festgeschriebene Grundfldchenzahl von unter GRZ 0,4 entspricht nicht der Ober-
grenze der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete. Ziel ist es durch die
Unterschreitung eine geringe bauliche Dichte zu erreichen, die einer angemessenen
Nachverdichtung gerecht wird.

De facto ist dieses Ziel beim Allgemeinen Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 114
Wolfsiepen-West mit der geringen festgesetzten Grundfldchenzahl und bei den aus-
gewiesenen bebaubaren FiGchen in keiner Weise in Gefahr. Insgesamt soll so den Vor-
gaben des Baugesetzbuches nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und dem Vorrang der Innen- vor der AuBenentwicklung bezogen auf einen groBen
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allgemeinen Rahmen Rechnung getragen werden. Eine Nachverdichtung unterhalb
der Obergrenzen der BauNVO ist daher angemessen.

Die sonstigen Gestaltungsfestsetzungen entsprechen den Anforderungen, die allge-
mein an die BauausfGhrung for Wohnhduser in Wipperfurth gestellt werden, um ein Mi-
nimum an einem einheitlicheren Siedlungsbild in diesem innenstadtnahen Bereich zu
sichern.

5.3 Hochstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer an den staddtebaulichen Kennwerten orientierten Einwohner-
zahl wird die Zahl der Wohneinheiten in den Wohngebieten WAS5 und WA6 auf maxi-
mal zwei Wohneinheiten beschrdnkt. Neben der Vermeidung einer GbermdaBigen Ver-
dichtung werden durch diese Festsetzungen Probleme eines erhdhten Verkehrsauf-
kommens und eines erhdhten Stellplatzbedarfs vermieden.

5.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets Wolfsiepen - West erfolgt Uber die StraBe Engelsburg
/ Nordtangente und wird in einer Breite von 3,00 m ausgebaut. Die Verkehrsfldchen
werden ausschlieBlich als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Die ErschlieBungsstraBe Wolfsiepen mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigtere Be-
reich. Der Begegnungsverkehr wird durch mehrere Ausweichbuchten an verschiede-
nen Stellen der StraBe Wolfsiepen gewdhrleistet. Ein Abfluss des ErschlieBungsverkehrs
durch die angrenzenden Wohngebiete Felderhofer Kamp (UrsulinenstraBe) und neue
Sanderhoéhe (Breslauer Str. / Kénigsberger Str.) wird durch die Festsetzung von FuBweg-
fldchen im B-Plan und die bereits vorhandenen Poller/Findlinge verhindert.

Die ErschlieBung der noch unbebauten Grundsticke in den Gebieten WA5 und WA6
im Westen des Plangebietes erfolgt Uber eine private ErschlieBungsstraBe von der
StraBe Wolfsiepen.

Die im B-Plan festgesetzten FuBgdngerbereiche sind als Zweckbestimmung der Ver-
kehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt und verbinden das B-Plan-
Gebiet mit den westlich und &stlich liegenden Baugebieten Felderhofer Komp und
Neue Sanderhdhe. Die FuB- und Radwege dienen u.a. der Sicherheit der Schulwege.
Als Ausnahme erfolgt die ErschlieBung fUr das GrundstUck Wolfsiepen 1 Uber die bei
Wolfsiepen 3/3a endende ,,Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung — Verkehrs-
beruhigt" hinaus Uber die festgesetzte ,,FuBgdngerflache".

5.4 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsétzlich auf den Privatgrund-
stGcken. Der Bedarf an Besucherstellpl&Gtzen wird im Bereich der 6ffentlichen StraBen-
verkehrsflachen bzw. auf den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung &ffentliche
Parkfléche gedeckt.
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5.5 Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 BauGB (Baugesetzbuch) entfdllt die Verpflich-
tung zur Durchfuhrung einer Umweltprifung, soweit die durch den Bebauungsplan zu-
gelassene Grundfldche unterhalb des Schwellenwertes von 70.000 m? liegt , die er-
moglichten Vorhaben von sich heraus keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen und auch sonst keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der umwelt-
relevanten SchutzgUter bestehen; der Bebauungsplan Nr. 114 Wolfsiepen-West erfullt
all diese Bedingungen.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemdaB der §§ 18 bis 21 BNatSchG entfstehen
durch den Bebauungsplan Nr. 114 Engelsburg nicht bzw. gelten entweder als bereits
erfolgt im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB oder als zul&ssig. Die Eingriffs-/Ausgleichsrege-
lungen werden hier demnach nicht angewendet. Unabhd&ngig von einer Umweltpro-
fung sind bei jedem Bebauungsplan gemdaB § 1T Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei Bedarf die
Belange der Umwelt in die Abwé&gung einzustellen. Die bei der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans zu bertcksichtigenden Umweltbelange werden nachfolgend wie folgt
behandelt.

5.5.1 Immissionsschutz

In dem Uberplanten innerstadtischen Bereich entstehen zwangsldufig Immissionen, die
zu vor an dieser Stelle nicht vorhanden waren. Sowohl die Parkplatze, die AuBenberei-
che der Wohnungen als auch die neue ErschlieBungssituation werden Immissionen an
nahegelegenen Wohnungen und AuBenwohnbereiche verursachen. Die Belastung ist
allerdings als sehr gering einzustufen, da sich die Immissionen im Rahmen der hinzu-
nehmenden Belastungsgrad befinden und diese deutlich unterschritten werden. Zum
gegenwdartigen Zeitpunkt handelt es sich bei der Fidche noch um eine Wohnbaufl&-
che, die geringe Immissionen gegenuber der Nachbarbebauung verursachen durfte.
Die Immissionen bleiben wie zu erwarten im Rahmen der den Allgemeinen Wohnge-
bieten eigenen L&rmkulisse.

5.5.2 Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) ist Voraussetzung fUr die (naturschutzrechtliche) Zulassung jedes stadte-
baulichen Vorhabens. Dabei stellen nicht der Bebauungsplan bzw. einzelne seiner
Festsetzungen oder Ausweisungen, sondern erst deren Umsetzung und Verwirklichung
gegebenenfalls einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar. Allerdings ist es
nach dem Abwdagungsgebot des BauGB Aufgabe der Bauleitplanung,

madgliche Hindernisse bei der Plandurchfuhrung schon im Vorfeld zu erkennen und aus-
zurdumen: ein Bebauungsplan, dem dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Gestalt
artenschutzrechtlicher Verbote entgegenstinde und der damit erkennbar nicht um-
sefzbar ist, kann keine bindende Rechtskraft entfalten. Im Rahmen der Bauleitplanung
ist deshalb eine besondere artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsprofung nach § 44
Abs. 5 BNatSchG obligatorisch, die in Form einer Relevanzprifung die potentiell be-
troffenen Arten untersucht. FUr diese planbegleitenden artenschutzrechtlichen Prifun-
gen hat das Land NRW ein eigenes dreistufiges Prufverfahren entwickelt (Gemeinsame
Handlungsempfehlung des Ministeriums fOr Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
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Verkehr NRW und des Ministeriums fUr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010). In der ersten Stufe (Vorprifung) werden die
potentiell betroffenen Arten und die vorgegebenen Habitatstrukturen auf ihre Pla-
nungsrelevanz mit einem besonderen Schutzanspruch untersucht und festgestellt, ob
und bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnten. Dazu wird
auf die Wirkfaktoren der Planvorhaben abgerzielt.

Zu diesem Bebauungsplan liegt ein Artenschutzgutachten vor. In einem ersten Schritft
wurde die mindestens vierteljdhrlich aktualisierte Online-Datenbank des Ministeriums
fOr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft Natur-, und Verbraucherschutz (MUNLV) NRW
ausgewertet, die Listen der in Frage kommenden planungsrelevanten Arten enthailt,
aufgeschlusselt nach den rGumlichen Bezugseinheiten der Messtischbl&tter in NRW
und nach insgesamt 24 Lebensraumtypen.

Die nach diesen Vorgaben erstellte Liste der planungsrelevanten Arten fUr die Natur-
raumtypen des Planungsraumes weist alle Arten auf, fUr die es im (gesamten) Bereich
des Messtischblattes 4810/3 belastbare Erkenntnisse hinsichtlich eines Vorkommens
gibt. Durch einen Abgleich mit dem Fundortkataster NRW (FOK) des LINFOS-Informati-
onssystems des Landes Nordrhein-Westfalen wurde Uberprift, inwieweit Erkenntnisse
Uber tatsdchliche Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet und dem Un-
tersuchungsraum vorliegen. Zusatzlich wurden die Beobachtungen im Rahmen von
Ortsbegehungen herangezogen.

Inwieweit sich die Habitatanspriche der planungsrelevanten Arten und Gestalt und
Ausstattung des Untersuchungsgebietes entsprechen, wurde im ndchsten Schritt ge-
pruft.

AbschlieBend wurden die Wirkfaktoren der Planung auf ihre Bedeutung fUr den Arten-
schutz abgeprUft und eine Einsch&tzung hinsichtlich der artschutzrechtlichen Belange
vorgenommen.

FUr das Artenschutzregime im Sinne des BNatSchG sind in der Regel die mit der Umset-
zung der Planung verbundenen Wirkungen von massiven Fldchenversiegelung

und -verbrauchen sowie von Abbruch und Umnutzung maBgebend und damit unter-
suchungs- und abwdagungsrelevant: Lebensraumgrundlagen fur planungsrelevante
Arten kdnnten sich dndern, neue Biotoptypen und -komplexe entstehen, Migrationen
verursachen und Artenzusammensetzungen, Artenvielfalt und Besatzstérken sich an
neue Verhdltnisse anpassen.

Belastbare Anhaltspunkte fir das Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen nach
Auswertung der beschriebenen Arbeitsschritte nicht vor; ein solches Vorkommen ist bei
der vorliegenden Habitatstruktur, den geringmachtigen Wirkfaktoren und der allge-
mein bereits erheblich anthropogen Uberformten Umgebung auch nicht zu erwarten.

Essentielle Habitatstrukturen sind nicht von der Planung betroffen, so dass Beeintrach-

tigungen der Lebensrdume oder des Erhaltungszustandes der zu untersuchenden Ar-
ten ausgeschlossen werden kdnnen.

5.5.3 Erhalt von Baumen

Im Westen des Plangebietes hat sich entlang des Bauauenufers auf der &ffentlichen
GrUnfladche eine Kulisse aus laubtragenen heimischen Bdumen entwickelt. Die bereits
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gut entwickelten Pflanzen werden aus planungsrechtlichen Gronden (Ausgleichsfla-
che BP38 Wolfsiepen) seitens der Hansestadt Wipperfurth erhalten bleiben.

5.5.4 Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist kanaltechnisch Uberwiegend erschlossen. Im Rahmen des Neubaus
der PrivatstraBe ist ein Anschluss an den Kanal in der stdlich gelegenen Engels-
burg/BundesstraBe B237 Uber den StraBenzug Wolfsiepen vorgesehen. Das Nieder-
schlagswasser als auch das Abwasser im Plangebiet soll dem Kanal zugefUhrt werden;
Bei dem vorhandenen Kanalsystem in der StraBe Wolfsiepen handelt es sich um ein
Mischsystem. Daher wird auch das Plangebiet mit einem Mischsystem versehen wer-
den. Das Niederschlagswasser Uber entsprechende Leitungen in den Vorfluter zu leiten
ist lagebedingt und eigentumsrechtlich nicht darstellbar.

5.5.5 Denkmalschutz

Wie in anderen Baugebieten in Wipperfirth auch, muss mit archdologischen Boden-
funden gerechnet werden, auch wenn dies im vorliegenden Fall wegen der weitge-
hend bereits vollzogenen Bebauung wenig wahrscheinlich ist.

6. Demografische Auswirkungen
Planziel ist neben der Erhaltung und planungsrechtlichen Sicherung des Bestands eine
angemessene Nachverdichtung im bereits bebauten Bereich. Die mit der Planung er-
moglichte und geplanten Einzelhausbebauungen leistet damit einen Beitrag zur
Schaffung von Anreizen fur die Neuansiedlung von Familien mit Kindern bzw. gegen
deren Fortzug. Wohnraum mit bis zu 14 Wohneinheiten wird geschaffen. Partiell wird so
dem demografischen Wandel auf der Ebene der Bauleitplanung Rechnung getragen.

7. Flachenbilanz

Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 38.100m?

Allgemeines Wohngebiet WA:  ca. 27.700 m?

StraBenverkehrsflédchen: ca. 4.300 m?
davon PrivatstraBe: ca. 450 m?
Grunfldchen ca. 6.100m?
Summe ca. 38.100m?

8. Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung vor der Planrealisierung sind nicht erforderlich; die FI&-
chen wurden vor Antragstellung seitens des Antragsstellers bzw. der Hansestadt Wip-
perfurth bereits durch Herstellung neuer Grenzen und Fldchenerwerb bereinigt.
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9. Kosten

Kosten entstehen der Hansestadt Wipperflrth in Form von Personalaufwand far die
Begleitung und Betreuung des Verfahrens.

Wipperflrth, im Mai 2022



