STADT WIEHL

Begrundung

gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

Zum

Bebauungsplan Nr. 86
,,Oberbantenberg-
Auf der nassen Hohe*

(Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13 a BauGB)

Stand: Satzungsbeschluss

Stadt Wiehl
Der Burgermeister
Fachbereich 6 ,,Stadtentwicklung und Bauen*




Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand des Wiehler
Ortsteils Oberbantenberg.
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Im Westen grenzt er an das Schulgelande von Hugo - Kuckelhaus — und
Helen-Keller — Schule, im Siden an Wohnbebauung. Im Norden und
Westen des Plangebiets befindet sich landwirtschaftlich genutzte Freiflache
und Griunland.

Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist der Antrag eines Anwohners auf Aufstellung eines
Bebauungsplans, um auf seinem Grundstick ,,Auf der nassen Hohe“ Nr. 11
ein weiteres Wohnhaus errichten zu kénnen.

Das Plangebiet ist dem Innenbereich zuzuordnen, Vorhaben mussen sich
gemall 8 34 BauGB nach Art und Mald der baulichen Nutzung in die

2




Eigenart der ndheren Umgebung einfugen. Die vorhandenen Geb&aude ,, Auf
der nassen H6he“ Nr. 11, 13 und 15 bilden jedoch eine faktische hintere
Baugrenze, die ein weiteres Gebaude auf dem Grundstick Nr. 11 nicht
zulasst.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 86 ist die Schaffung einer weiteren
Bebauungsmoglichkeit auf dem Grundstick “Auf der nassen Hohe* Nr. 11
sowie Erweiterungsmoglichkeiten fur die bestehende Bebauung als
sinnvolle NachverdichtungsmalRinahme am Ortsrand von Oberbantenberg.

Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient und die zulassige
Grundflache geméall 8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung weniger als
20.000 m2 betragt, kann er gemal § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Durch
diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung wird nicht die Zul&ssigkeit
von Vorhaben begriundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura
2000 Gebiete i.S.d. Bundesnaturschutzgesetzes.

Auf diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung finden somit die
Bestimmungen des § 13 a BauGB Anwendung.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan:

Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln (Stand: 2. Auflage, Dezember
2006) ist das Gebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich®
dargestellt, der unmittelbar an den ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich)
grenzt.

Flachennutzungsplan:
Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das Plangebiet als ,Flache fur die
Landwirtschaft”“ dargestellt.

Gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung darf nicht beeintrachtigt werden.
Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Es handelt sich
hierbei um eine sinnvolle Erganzung einer bereits vorhandenen Bebauung.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Satzung gem. 8 34BauGB

Das Plangebiet war bisher Bestandteil einer Satzung gemall 8 34 Abs. 4
BauGB. Auf Grundlage der Satzung war die zusatzliche Bebauung auf dem
Grundstuck ,Auf der nassen Hohe“ Nr. 11 aufgrund des Einfligungs-
gebotes nicht zulassig. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans findet
die Satzung zur Ortslagenabgrenzung ,Oberbantenberg® keine
Anwendung.

Beschreibung des Plangebietes und des Umfeldes

Das Plangebiet umfasst die Bebauung nordlich der Stral3e ,,Auf der nassen
Hohe" sowie das Gebaude Homeler Weg 9. Es handelt sich um einen durch
Wohnbebaung gepragten Bereich mit Uberwiegend eingeschossigen
Einfamilienhausern, der sich auch weiter sudlich anschlie3t. Im Osten
befindet sich das Schulgelande Das Plangebiet bildet in diesem Bereich
den Ortsrand von Oberbantenberg. Entlang den hinteren
Grundstucksgrenzen weisen die Grundsticke Uberwiegend einen 6 m
breiten Pflanzstreifen auf.




Begriundung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet entsprechend der tatsachlichen
und angestrebten Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet fest. Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden aus dem
Nutzungskatalog der ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, da sie in dieser Ortsrandlage von
Oberbantenberg stadtebaulich nicht sinnvoll sind.

Mafd der baulichen Nutzung

Festgesetzt wurde eine | — geschossige Bebauung. Dies entspricht dem
Bestand. Neubauten und mdgliche Anbauten sollen sich in das vorhandene
Hohengefuge einfugen. Die Grundflachenzahl wurden entsprechend der in
8 17 BauNVO festgelegten Obergrenze auf 0,4 festgesetzt. Die
Geschossflachenzahl mit 0,6 entspricht der gewlnschten Ausnutzung bei
der festgesetzten Eingeschossigkeit.

Die (Uberbaubare Grundstucksflache wurde so festgesetzt, dass
entsprechend der Zielsetzung dieses Bebauungsplans ein zusatzliches
Gebaude auf dem Flurstick 104 moglich wird und die tbrige vorhandene
Bebauung gartenseitig eine Erweiterungsmoglichkeit erhalt. Ein
zusatzliches Gebaude ist ebenfalls auf dem Grundstiuck Homeler Weg 9
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moglich. Dies war jedoch auch schon vor Aufstellung dieses
Bebauungsplans gemald 8 34 BauGB madglich.

Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiur die Erhaltung von
Bdumen und Strauchern befindet sich Uberwiegend eine 6 m breite
Pflanzflache. Diese wurde als Ausgleich fur die hier bereits entstandene
Bebauung im Zuge der Satzung nach 8 34 BauGB als Ausgleich
festgesetzt. Diese Anpflanzung soll durch diese entsprechende
Festsetzung auch im Bebauungsplan gesichert werden.

Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die vorhandene Stral3e ,,Auf
der nassen HoOhe“. Durch diese geringfugige Erweiterung der
Ausnutzungsmoglichkeit bereits vorhandener Baugrundsticke ist eine
spurbare Anderung des Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an das vorhandene Kanalsystem ist fur die bestehende
Bebauung vorhanden und fur die zuséatzlich moéglichen Wohngebaude
herstellbar.

Loschwasser
Im betreffenden Bereich kann eine ausreichende Loschwasserversorgung
sichergestellt werden.

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits vor Aufstellung dieses Bebauungsplans
vollstandig anthropogen uUberpragt. Die im Plangebiet durch den
Bebauungsplan moéglichen zuséatzlichen Uberbaubaren Flachen sind bisher
entweder intensiv gartnerisch genutzt oder durch zuldssigerweise
errichtete Nebengeb&dude Uberbaut. Die vorhandene 6 m breite
Anpflanzung zur freien Landschaft hin, wird durch eine entsprechende
Festsetzung auch zukinftig in ihrem Bestand gesichert.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist somit nicht gegeben. Insbesondere
im Bereich der mdglichen zusatzlichen Gebaude liegt kein Eingriff vor: Ein
zuséatzliches Wohnhaus auf dem Grundstuck ,,Auf der nassen Hohe* Nr. 11
kann nur dort errichtet werden, wo sich schon heute zwei grof3ere
Nebengebaude befinden. Die zusatzlich mogliche Bebauung auf dem
Grundstuck Homeler Weg Nr. 9 war schon vor der planerischen
Entscheidung zulassig. Ein Ausgleich ist somit gemal 8 1a Abs. 3 BauGB
nicht erforderlich.




Artenschutz

Das Plangebiet umfasst eine bereits bebaute Flache mit intensiv genutzten
Hausgarten. Der Bebauungsplan soll im Rahmen der Innenentwicklung
eine Nachverdichtung ermadglichen. Sensible Biotope oder Habitate sind
dadurch nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich im Quadrant 2, Messtischblatt 5011 ,,Wiehl*.
des Naturschutzfachinformationssystems des Landesamtes fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutze NRW. Aufgrund des im Plangebiet
vorhandenen Lebensraumtyps ,,Garten“, der geringen Flachengrof3e der
Plangebiets sowie der intensiv genutzten Gartenflachen ist vermutlich nur
die Zwergfledermaus (pipistrellus pipistrellus), die hier flachendecken
vorkommt als planungsrelevante Art im Geltungsbereich anzunehmen.

Eine Beeintrachtigung des Lebensraums Garten ist durch die
Nachverdichtungspotentiale, die der Bebauungsplan ermadglicht, nicht
gegeben. Die 6m breite Hecke zur freien Landschaft wird durch
entsprechende Festsetzungen auch zukunftig planungsrechtlich gesichert.

Denkmalschutz

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine
Baudenkmale. Mit dem Auffinden von Bodendenkmalen im Zuge einer
Baumalnahme ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu rechnen, da
das Plangebiet bereits weitgehend bebaut ist. Dennoch wird hier
vorsorglich auf die 88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen.
Beim Auftreten archaologischer Funde oder Befunde ist die Stadt Wiehl als
untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt far
Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Overath, unverzuglich zZu
benachrichtigen. Bodendenkmal und Fundstatte sind zunachst
unverandert zur erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber zwei bereits erloschenen Bergwerksfeldern, die
auf Eisen- und Manganerz, bzw. auf Blei- und Kupfererz verleihen wurden.
Bergbauliche Einwirkungen (Senkungen, Setzungen, Tagesbruch) sind
danach nicht auszuschlieBen. Obwohl das Plangebiert weitgehend bebaut
ist, wird bei Baumalnahmen die Einschaltung eines Sachverstandigen
empfohlen.

Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 86 ,,Oberbantenberg — Auf der nassen Hohe* ist
auf Grund des Beschlusses des Ausschusses fur Planung und Umwelt vom
11.02.2016 aufgestellt worden.




In der Zeit vom 22.03.2017 bis zum 05.04.2017 konnte sich die
Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten.

Der Bebauungsplan Nr. 86 ,,Oberbantenberg — Auf der nassen Hohe* hat
mit Begrundung vom 22.06.2017 bis 28.07.2017 einschliel3lich 6ffentlich
ausgelegen. Die ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte am
10.06.2017 Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 31.05.2016 an der Planung beteiligt.

Der Rat der Stadt Wiehl hat in seiner Sitzung am 26.09.2017 den
Bebauungsplan Nr. 86 ,Oberbantenberg — Auf der nassen HoOhe“ als
Satzung beschlossen.

Diese Begrundung ist dem Bebauungsplan beizufugen.

Wiehl, den 20.11.2017

gez.
- Ulrich Stiucker —
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