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1. Anlass und Ziel der Planung

Im Wermelskirchener Stadtteil Dabringhausen, dstlich des Ortsteils ,Héferhof*, soll eine ehemals als
landwirtschaftlich genutzte Flache, nérdlich der K11 fur gewerbliche und sidlich der K11 fur wohnbau-
liche Zwecke umgenutzt werden. Dazu sollen mit diesem Verfahren die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

Das vorrangige Ziel dieser Planung ist die Entwicklung und ErschlieBung eines neuen Wohngebietes,
das zum einen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung darstellt und zum anderen der zu erwarten-
den Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wermelskirchen Rechnung tréagt und dabei gleichzeitig der
Nachfrage nach Wohnbauflachen fir den Einfamilienhausbau einerseits und dem hohen Bedarf an
Geschosswohnungsbau andererseits, nachkommt.

Der aktuelle Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet bereits die Nutzung als Gewerbe- (G) bzw.
Wohnbauflache (W) aus.

Um Fehlentwicklungen am Rand des Siedlungsgebietes zu vermeiden sollen planungsrechtliche Re-
gelungen zu den Gberbaubaren Flachen und der Art der baulichen Nutzung getroffen werden und damit
eine entsprechende Grundlage fur die bauaufsichtlichen Verfahren erarbeitet werden.

Aus der dargestellten Sachlage, dem daraus abgeleiteten Regelungserfordernis und dem erklarten Re-
gelungswillen der Plangeberin ergibt sich der Anlass zu einer Uberplanung des Gebietes.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, urbanes und zugleich ruhiges Wohnen
zu ermdglichen und weitere Wohnangebote in Dabringhausen zu schaffen.

Das Gewerbegebiet ist hinsichtlich Lage und Grol3e vorrangig auf in Wermelskirchen, und insbeson-
dere in Dabringhausen ansassige Gewerbebetriebe ausgerichtet. Durch die Néhe zu den vorhandenen
und dem geplanten Wohngebiet sollen kurze Wege zwischen Heim und Arbeit angeboten werden.

2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand des Ortsteils Wermelskirchen Dabringhausen und wird
im Norden und Westen durch die vorhandene Bebauung von Héferhof und GrofR¥feld begrenzt.

Im Osten und Suden grenzt freie Landschaft an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Dabring-hau-
sen, Flur 7:
178* 179, 194, 196*, 574, 1099, 1100, 1110, 1111, 1112, 1113, 1114, 1115 und 1134*
sowie folgende Flurstiicke der Gemarkung Dabringhausen, Flur 18:
25*, 59* 60*, 61*, 63, 64, 65, 133* und 167.
* = Lage nur teilweise im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus der nachfolgenden Grafik ersichtlich.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. DA 16 ,Am Héferhofer Feld”

Das Plangebiet hat eine GesamtgrofRe von ca. 10,57 ha und beinhaltet neben Wohn- und Gewerbege-
bieten auch Ausgleichsflachen und Flachen fur die Versickerung des Oberflachenwassers.

3. Okologische Ansatze und Ziele

Die stadtebauliche Planung bereitet die zukilnftige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dieser
Ortslage der Stadt Wermelskirchen vor.

Sie setzt insofern auch die Rahmenbedingungen fur Eingriffe in Natur und Landschaft, fir Beeintrach-
tigungen des lokalen Wasserhaushalts, fur Beeinflussungen des kleinklimatischen Wirkungsgefuges,
fur die Erzeugung von zusatzlichen Verkehrsstromen und fir die Verdnderung des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Ziel dieser Planung ist es dabei, die zu erwartenden Eingriffsfolgen auf den Naturhaushalt zu minimie-
ren und die 6kologischen Belange im Entwurfsprozess zu beachten und entsprechende Kompensati-
onsmalinahmen festzusetzen.

Dazu werden im Rahmen der weiteren Planung verschiedene Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse
in die Planinhalte eingearbeitet werden.

4. Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Planung

Der stadtebaulichen Planung liegt die Konzeption zugrunde, im Anschluss an das bestehende Misch-
gebiet Hoferhof, ein Baugebiet mit einer aufgelockerten Bebauung und starker Durchgriinung
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zu entwickeln. Dennoch soll durch die stadtebaulichen Kennziffern (Mafl3 der baulichen Nutzung, Bau-
weise) ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden entsprechend § 1 Abs. 1 BauGB erreicht werden.

Stadtebaulicher Vorentwurf Wohngebiet; Stand 12/2021

An den Nabhtstellen zur K 11 und damit im Ubergang zu dem anschlieBenden, geplanten Gewerbegebiet
ist Geschosswohnungsbau in dreigeschossiger Bauweise geplant, um eine sichtbare Z&sur zwischen
Gewerbe und Familienwohngeb&uden zu gewéhrleisten.

Im Anschluss an die freie Landschaft sind Einzelh&user als freistehende Einfamilienh&user und ver-
einzelt Doppelh&auser geplant. Im Innenbereich des Gebietes soll durch die Errichtung von mehreren
Doppelhausern eine geringflgige Verdichtung erfolgen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der vorhandenen Siedlungsstruktur und den erklarten
Entwicklungszielen zu diesem Bebauungsplan. Auf der Basis des Flachennutzungsplanes werden die
Bauflachen im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. als Gewerbegebiet (GE) gemal
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche im Nordwesten entsprechen in ihrer Nutzungsstruktur ebenfalls

Uberwiegend dem Wohngebietscharakter. Daher ist auch der Ausschluss der gemal § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gerechtfertigt.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Obergrenzen, die in § 17 BauNVO fur allgemeine
Wohngebiete festgesetzt sind.
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Zum Teil werden diese Obergrenzen in den Bereichen mit einer festgesetzten Einzelhausbebauung
noch unterschritten. Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 entsprechen
einer baulichen Nutzung, die sich auch in der Umgebungsstruktur widerspiegelt und ausreichend Raum
fur die bauliche Ausgestaltung und Ausnutzung der einzelnen Baugrundstiicke bietet.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse gemaf 8§ 20 BauNVO wird fir den Bereich der Einfa-
milienhauser auf 2, fir den Bereich der Mehrfamilienhauser auf 3 Vollgeschosse begrenzt. Im Interesse
an ein ausgewogenes Erscheinungsbild des Baugebietes wird die Hohenentwicklung der Gebaude zu-
satzlich durch Festlegung der Traufh6hen, gemessen ab der Oberkante des FertigfuBbodens des un-
tersten Vollgeschosses (OKFFuV), gesteuert. Die Festlegung der Traufhéhe bzw. die Oberkante des
FertigfuBbodens beriicksichtigt die topographischen Gegebenheiten der jeweiligen Baugrundstiicke.

Durch die geplanten Festsetzungen wird die Einfligung in die Hohenentwicklung der benachbarten
Baugebiete und in das Orts- und Landschaftshild gewahrleistet.

4.4 Bodenschutz

Das Gebot mit Grund und Boden schonend umzugehen, stellt qualitative Anforderungen an die Inan-
spruchnahme von Flachen fir die Siedlungsentwicklung. Es geht dabei vor allem um den Schutz der
natirlichen Bodenfunktionen und zwar auch im Hinblick auf die Ubergreifenden tkologischen Zusam-
menh&nge im Naturhaushalt. Der beste Schutz der nattrlichen Bodenfunktionen ist sicherlich der Ver-
zicht auf die weitere Inanspruchnahme von Siedlungsflachen.

Ein solcher Verzicht widersprache jedoch den schon im Flachennutzungsplan definierten stadtebauli-
chen Zielen, namlich der Schaffung von Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzung.

Flachensparende Siedlungsformen kommen insofern diesem Grundsatz entgegen und somit erflillt das
vorliegende Plankonzept im Hinblick auf den geplanten Geschosswohnungsbau und die Doppelhauser,
zumindest in Teilen diesen Anspruch.

Eine hohere Verdichtung ist in der Ortsrandlage, insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft,
aus stadtebaulicher Sicht nicht zu befurworten.

4.4.1 Bauweise

Fur das Wohngebiet wird gemal § 22 BauNVO soll eine offene Bauweise festgesetzt werden, wobei
im Anschluss an die K 11 Geschosswohnungsbau und in den Randbereichen zur freien Landschaft
Uberwiegend Einzelhauser zulassig sein sollen.

In Teilbereichen des Plangebietes, insbesondere im Innenbereich, ist die Errichtung von Doppelhdusern
vorgesehen.

Die festzusetzende Bauweise entspricht der vorhandenen Siedlungsstruktur und gewahrleistet somit
einerseits eine Abrundung zur vorhandenen Bebauung und andererseits einen harmonischen Uber-
gang zur freien Landschaft.
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4.5 ErschlieBung / Infrastruktur
4.5.1 AuRere ErschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den bestehenden Stral3enanschluss des an-
grenzenden Mischgebietes ,Hoferhof* (K 11).

Dafur wird die Verlangerung der Stral3e ,Hoferhof* bis zu den sich gegenliberliegenden Einfahrten in
Gewerbe- und Wohngebiet in der erforderlichen Breite ausgebaut und die Ableitung in das jeweilige
Neubaugebiet Uber einen gemeinsamen Kreisverkehr realisiert.

Um die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens, das durch die Realisierung der Bebau-
ungsplanung (39 Baugrundstiicke fur Einfamilien- und Doppelhauser, sowie ca. 60 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau) zu erwarten ist, auf das bestehende Strafl3ennetz zu beurteilen, wird, insbe-
sondere auch im Hinblick auf das geplante Gewerbegebiet, ein Verkehrsgutachten erstellt.

4.5.2 Innere Erschliel3ung

Die innere ErschlieRung erfolgt Giber ein neu zu bauendes StraRen- und Wegesystem. Fir das Plange-
biet wurde ein Vorentwurf erarbeitet und in die Planung integriert. Die kiinftigen ErschlieBungsstrafien
sollen so flachensparend wie mdglich ausgefiihrt werden, d. h. dass die Verkehrsflachen méglichst als
mischgenutzte Flachen ausgebaut werden.

Der Verlauf der Straf3en und Wege richtet sich an der Topographie aus und folgt daher im Wesentlichen
den Hohenlinien, um eine Einfigung des Wohngebietes in das Landschaftsbild zu erreichen.

4.5.3 Ver- und Entsorgung

Die erforderliche Grundversorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Gas und Elektrizitat ist gesichert.
Durch die angrenzenden Siedlungsbereiche sind die erforderlichen Anschliisse im Ansatz bereits vor-
handen.

Stromversorgung
Fir die Stromversorgung wird es erforderlich werden, einen Standort fur eine Transformatorenstation
(Kompaktstation) auszuweisen. Eine entsprechende Festsetzung wird im Bebauungsplan erfolgen.

Léschwasserversorgung

Die ortliche Wasserversorgung von Dabringhausen wird durch den Wasserversorgungsverband Da-
bringhausen betrieben. Im Zuge der weiteren Planungen wird die Loschwasserversorgung im Hinblick
auf die zur Verfiigung stehende Loschwassermenge Uberprtft und ggf. vorliegende Defizite durch Er-
tichtigung des Leitungsnetzes abgestellt.

Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung des Plangebietes soll Uber das bestehende Kanalnetz im Bereich des
Sportplatzes ,Hoferhof* erfolgen. Eine entsprechende Netzanzeige wird im Zusammenhang mit den
anstehenden Planungsschritten ausgearbeitet.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor
Ort zu verrieseln, zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dieses
ohne Beeintrachtigungen des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist.

Aus diesem Grund wird parallel zur Bauleitplanung ein entwasserungstechnischer Vorentwurf erstellt,
der auf der Grundlage des zu erarbeiteten hydrogeologischen Gutachtens ein 6kologisch
orientiertes Entwésserungs- bzw. Versickerungskonzept beinhalten soll.

4.5.4 Ruhender Verkehr

Neben den ohnehin auf den privaten Grundstucksflachen nachzuweisenden, erforderlichen Stellplatzen
(Garagen) der Anwohner, werden im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen Parkpléatze fir Be-
sucher etc. vorgesehen. Offentliche Parkplatze sind einerseits innerhalb der StraRenraume (parallel zur
Fahrbahn) vorgesehen, weiterhin werden wo mdoglich, zusatzliche Parkplatze in Senkrecht- bzw.
Schragaufstellung eingeplant.

Durch eine alternierende Anordnung der Parkplatze im StralRenraum und einer entsprechenden Begri-
nung wird insgesamt eine Gliederung und Gestaltung des StraRenraumes erzielt.

Private Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen
und auf den festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Garagen zulassig.

Diese Begrenzung der Flachen fur Stellplatze und Garagen dient der Sicherung von Frei- und Griunfla-
chen auf den privaten Grundstticken.

4.5.5 FuRganger- und Radfahrerverkehr

Fir das Plangebiet ist Uberwiegend ein verkehrsberuhigter StralRenausbau vorgesehen, der ein gleich-
rangiges Benutzen des StralRenraumes fur alle Verkehrsteilnehmer gewébhrleistet.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan noch erganzende Wege fest, die ausschlie3lich fir den Ful3- und
Radverkehr vorgehalten werden und eine Verbindung des neuen Wohngebietes zur vorhandenen Be-
bauung und in die angrenzenden Waldgebiete und Griunflachen erméglichen.

Die Belange der Fuf3ganger und Radfahrer sind somit in der Planung in ausreichendem Malf3e bertck-
sichtigt.

4.6 Frei- und Griunflachen

Grun- und Freiflachen, Vegetations- und Biotopstrukturen in ihren vielféaltigen Erscheinungsformen neh-
men im besiedelten Bereich wichtige stadtebauliche und stadtékologische Funktionen wahr.

Sie erfullen beispielsweise kulturelle, soziale und gesundheitliche Bedurfnisse in der Stadt; sie sind als
offene oder mit Baumen und Strauchern bewachsene Freiflachen ein wichtiges Gestaltungselement im
Siedlungsraum, sie bieten Lebensraum fur die Pflanzen- und Tierwelt; sie wirken ausgleichend auf das
Stadtklima, mindern Larm- und Schadstoffimmissionen und kdnnen den Boden- und Wasserhaushalt
regulierend beeinflussen.
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Die durch Veranderung und Umgestaltung von Siedlungsflachen bedingten Konflikte mit den Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind h&ufig nur sehr schwierig zu I6sen. Um dieser Proble-
matik gerecht zu werden, wird fiir das Plangebiet ein landschaftspflegeischer Fachbeitrag erstellt, der
ausgehend von der Erfassung und Bewertung der siedlungstkologischen Gesamtsituation Maf3nah-
men zur Vermeidung, bzw. wo dies nicht méglich ist, MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich
aufzeigen wird.

4.7 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

4.8 Immissionsschutz

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens ist ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen,
das sich insbesondere mit dem geplanten Nebeneinander von Wohn- und Gewerbegebiet befasst und
Vorschlage zur Gliederung des Gewerbegebiets sowie aktiven und/oder passiven Larmschutzmaf3nah-
men treffen soll.

Des Weiteren sind die Schallimmissionen der Sportanlage Hoferhof auf das geplante Wohngebiet zu
bewerten.

4.9 Temporarer Landschaftsschutz / Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Landschaftsplan Wermelskirchen als temporares
Landschaftsschutzgebiet ,Bergische Hochflache um Wermelskirchen® (WK_2.2-04/2) dargestellt. Laut
Aussage des Landschaftsplans tritt diese Festsetzung mit der Rechtsverbindlichkeit eines nachfolgen-
den Bebauungsplans auf3er Kraft.

Ausschnitt aus den Landschaftsplan Wermelskirchen

Die Fernwirkung des zukunftigen Wohngebietes wird durch die Art der baulichen Nutzung, die innere
und aulRere Durchgriinung sowie die Lage am Siedlungsrand bestimmt. Das stadtebauliche Konzept
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greift diese Situation durch die Anordnung der Bauflachen, durch die Begrenzung der Hohenentwick-
lung der Geb&ude und die Anlage der Erschlielungsstrafien auf.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen werden durch entsprechende planungsrechtliche und gestalterische

Festsetzungen im Bebauungsplan berticksichtigt. Die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf die
Ausgestaltung der Dachform, den méglichen Dachaufbauten und der farblichen Gestaltung.

4.10 Umweltbericht

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt, der Bestandteil
dieser Begriindung wird.

Die Begrindung wird im Rahmen des weiteren Verfahrens fortgeschrieben.

Wermelskirchen den 07. Januar 2022

HOCH }
3 Hoch3 Rolf Kérschgen

Dipl.-Ing. Architekt
Freier Sachverstandiger fur Schaden an Geb&uden



