Anlage 01 zur VO/0608/05

Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP)
Nr. 1032 V —Allensteiner Stral3e- gemal3 8 9 Abs. 8 BauGB

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erfasst das Grundstiick nérdlich der Bebauung Schimmelsburg Nr. 25 — 35
und westlich des Gebaudes Allensteiner Strafl3e Nr. 59. Die nérdliche Begrenzung verlauft entlang
der Zufahrts- und Stellplatzflichen des noérdlich angrenzenden Gebaudes an der Allensteiner
Stral’e Nr. 67.

2. Lage im Raum, Gebietsbeschreibung

Das zur Bebauung vorgesehene Geldnde liegt im Nordosten Wuppertals, Gemarkung Barmen,
Flur 16, Flurstick 214. Das Grundstiick liegt im Norden des Siedlungsbereiches Wichlinghausen
und geht unmittelbar in den nérdlich benachbarten Landschaftsraum Nachstebreck tber. An der
ostlichen Grenze zur Allensteiner Strafl3e hin ist angrenzend an das Gelande StralRenrandbebau-
ung mit einer Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe vorhanden. Im Osten setzt sich diese Ge-
mengelage weiter fort. Im weiteren nérdlichen Verlauf der Allensteiner Strafl3e schlieRen sich zwei
neu errichtete Mehrfamilienhauser an. In der unmittelbaren sidlichen Umgebung des Grundsti-
ckes befinden sich ausschliel3lich Wohngebdude mit privaten Hausgarten. Im Nordwesten des
Gelandes bilden Freiflachen mit einem Bachlauf und einer Kleingartenanlage den Ubergang zum
Landschaftsraum.

Die Gesamtgrol3e des Grundstiicks betragt 2761 gm. Das Gelande ist nahezu eben, es weist im
Nord- Sudverlauf lediglich einen Niveauunterschied von etwa 2,50 m auf. An der nérdlichen Be-
grenzung fallt das Gelande bis zu 5 m ab.

Die im Norden und Nordosten von einer Gehdlzgruppe flankierte Brachflache wurde in friiheren
Zeiten gewerblich genutzt. Nach einem Brand im Jahre 1979 wurden samtliche baulichen Anlagen
vom Grundstiick abgetragen. Erst im Jahre 1997 wurde das Gelénde als Lagerflache durch ein
Tiefbauunternehmen erneut gewerblich genutzt. Aufgrund von Nachbarbeschwerden wurde der
nicht genehmigte Betrieb durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde Uberprift. Im folgenden Bauge-
nehmigungsverfahren erwies sich der Lagerbetrieb im Hinblick auf die unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzungen als nicht genehmigungsfahig. Diese Beurteilung wurde auch in einem Wider-
spruchsverfahren von der Bezirksregierung Dusseldorf bestatigt. Daher wurde im Jahre 1999 die
gewerbliche Nutzung eingestellt.

3. Planungsrechtliche Situation

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) trifft fir das Gebiet die Darstellung Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB). Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) sind Mischgebietsflachen ausgewiesen. Ein
Bebauungsplan fir das Grundstiick liegt nicht vor. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
1032 V ist somit gemalR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Zuge des vorgenannten Baugenehmigungsverfahren wurde das Grundstiick auf Grundlage des
§ 34 BauGB behandelt und als Mischgebiet nach § 6 BauNVO beurteilt. Von wesentlicher Bedeu-
tung ist hierbei die Feststellung, dass wohnbauliche Nutzungen lediglich entlang der beiden Stra-
Benziige dem Einfigungsgebot entsprechen. Das Hintergeldnde hingegen bleibt gewerblichen
Nutzungen vorbehalten. Aufgrund dieser planungsrechtlichen Beurteilungen ergibt sich auch der
Anlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Planverfahrens.
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4. Zielsetzungen des Planverfahrens

Die in der Vergangenheit ausschliel3lich gewerblich genutzte Flache soll zu Wohnzwecken
aufbereitet werden. Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des Vorhabentragers ist
Wohnbebauung in kosten- und flachensparender Bauweise vorgesehen. Es sollen zwdlf Wohnein-
heiten in drei Zeilen mit je vier Reihenh&usern angeordnet werden.

Hier ist zum Satzungsbeschluss darauf hinzuweisen, dass zwischenzeitlich alle Einfamilienhduser
auf dem Grundstlck errichtet wurden. Die im Jahr 2003 erfolgten Baugenehmigungen konnten auf
Grundlage der Planreife geman § 33 BauGB erteilt werden.

Die erforderliche Infrastruktur mit Kindergérten, Schulen sowie Laden fir die Nahversorgung ist in
naherer Umgebung vorhanden. Somit kann das Vorhaben eine wechselseitige Erganzung fur Er-
werberfamilien und dem ansonsten tberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragten Stadt-
teil bedeuten.

5. Erlauterungen zu den baurechtlichen Festsetzungen
5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Angelehnt an den Bestand wird flr die Neuplanung der Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) festgesetzt. Aufgrund der flachensparenden Bauweise wird bei zwei Mittelgebduden der
Hauserzeilen bei der spateren Bildung einzelner Grundsticke die allgemeine Obergrenze von 0,4
hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) Uberschritten. Dafiir ergeben sich insbesondere bei den
jeweiligen Endhausern deutlich geringere Grundstiicksausnutzungen als allgemein zulassig. Auf
das gesamte Vorhabengrundstiick bezogen wird somit keine Uberschreitung der Obergrenzen
ausgelost. Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,5 ist daher im Vorgriff auf die spateren
Grundstlcksteilungen abgestellt. Der maximale Grad an Bodenversiegelungen unter Einrechnung
samtlicher Garagen- und Stellplatzflachen, Zuwegungen sowie sonstigen Nebenanlagen darf pro
Baugrundstiick einen Wert von 60 % nicht tUberschreiten. Hierzu wird eine textliche Festsetzung
auf Grundlage des 8§ 19 (4) BauNVO in die Planfassung aufgenommen. Die Regelungen zur
Grundflachenzahl gewahrleisten somit sowohl gesunde Wohnverhéltnisse als auch einen ausrei-
chenden Schutz der natirlichen Bodenfunktionen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,0 festgesetzt und bleibt somit deutlich hinter den
gesetzlichen Vorgaben zurtick. Nach § 22 BauNVO wird eine ‘offene Bauweise’ festgesetzt.

Um die Einfiigung in die umgebende Bebauung zu gewéhrleisten bzw. die Gebaudehthen zum
Landschaftsraum hin abzustaffeln, werden fir die Gebaude maximal zwei Vollgeschosse festge-
setzt. Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude im Verhaltnis zum Bestand wird hinweislich
in der Planfassung zum VBP entsprechend dargestellt.

5.2 Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden, am stadtebaulichen Entwurf des Vorhabentragers angelehnt,
durch Baugrenzen festgelegt.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen werden keine Einschrankungen getroffen. Somit knnen
Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen zugelassen werden.
Die voraussichtlichen Standorte fiir Stellplatze und Garagen sind in der Planfassung eingetragen.

6. Verkehrswege und Stellplatze

Das Plangebiet ist bereits durch die Allensteiner Stral3e an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.
Zusétzliche AusbaumalRnahmen werden daher im 6ffentlichen Verkehrsraum nicht erforderlich. Die
innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt als Verkehrsmischflache tber eine 5 m breite Zufahrt
von der Allensteiner Stral3e. Sie wird als private ErschlieBung durchgefihrt. Unmittelbar an diesem
ErschlieBungsweg sind Garagen geplant. Die Querung des Grundstiickes unmittelbar an der Al-
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lensteiner StralRe Nr. 59 wird Uber Baulasten abgesichert, ebenso wird ein Teil der Stellplatze auf
diesem Grundstlick den Wohngebauden im Plangebiet zugeordnet. Die ErschlieBung zu den ein-
zelnen Hausgruppen erfolgt fuRlaufig tber Wohnwege. Die Zuwegungen werden im VBP als Fla-
chen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger sowie zugunsten von Ver- und
Entsorgungstragern dargestellit.

Nach der Bauordnung NW ist 1 Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen. Da diese Anzahl jedoch
erfahrungsgeman nicht ausreichend ist, wird hier tber die erforderliche Anzahl hinausgegangen.
Fur die 12 Einfamilienreihenhduser werden 24 Stellplatze geschaffen. Somit wird ein Stellplatzver-
haltnis von 2,0 Stellplatzen je Wohneinheit erreicht. Ein Teil der Stellplatze befindet sich auf dem
bebauten Grundsttick unmittelbar an der Allensteiner Stral3e. Diese Stellplatze werden an die Vor-
haben im Baugebiet WA gebunden. Der Durchfiihrungsvertrag enthalt eine entsprechende Rege-
lung.

7. Entwasserung

Fur die Schmutzwasserentsorgung wird durch den Vorhabentrager ein Anschluss tber Sammel-
schacht und Druckleitung an den Kanal in der StraRe Schimmelsburg vorgenommen. Diese Anla-
gen zur Schmutzwasserentsorgung verbleiben in Privateigentum und sind durch die Eigentiimer zu
unterhalten.

Die friher fir die Gesamtstadt vorgebrachten pauschalen Bedenken vom Staatlichen Umweltamt
Dusseldorf zur Sanierung der Klaranlage Buchenhofen sind nun einvernehmlich abgestellt. Die
Bedenken bezogen sich ohnehin vorrangig auf Plangebiete, fir die erstmalig eine Bebauung vor-
bereitet wurde.

Das Niederschlagswasser wird separat abgeleitet und dem ndérdlichen Gewasser Schellenbecker
Bach gedrosselt tber einen Stauraumkanal zugefiihrt. Der Vorhabentrager hat auf seine Kosten
die Kanalanlagen zu erstellen. Diese werden nach erfolgter Abnahme von der WSW AG in deren
Eigentum und Unterhaltung tbernommen.

8. Eingriff/Ausgleich in der Bauleitplanung, Fldchen gem. 89(1)25 BauGB

Da fiir das Gebiet nach § 34 BauGB bereits Baurecht besteht, unterliegt der Bereich nicht den Be-
stimmungen des § 1la BauGB bzw. § 8a BNatSchG, so dass die Vorschriften zur Eingriffsregelung
nicht anzuwenden sind. Somit entfallen nach Absprache mit der Unteren Landschaftsbehorde
(ULB) Forderungen nach Ausgleichs- oder ErsatzmalRnhahmen.

In Absprache mit der Unteren Wasserbehdrde (UWB) wird ein 5m breiter Schutzstreifen von der
Bdschungsoberkante des Schellenbecker Baches bis zur geplanten Bebauung berlcksichtigt. Die
Gehoélze im Plangebiet wurden durch die Untere Landschaftsbehdrde (ULB) begutachtet. Im nord-
westlichen Bdschungsbereich werden neue hangsichernde Gehdlze angelegt. Nach Ansicht der
Fachbehdrde ist die Vitalitat der vorhandenen Baume so stark durch Schief- und Liegendwuchs
beeintrachtigt, dass ein dauerhaftes Uberleben nicht zu erwarten ist. Gleiches gilt nach nochmali-
ger Uberpriifung durch die ULB fir den in der Offenlegungsfassung gemaf § 9 (1) 25 b BauGB als
erhaltenswert festgesetzten Baum im norddstlichen Béschungsbereich. Die Pflanzflache im Nord-
westen wird gemaf § 9(1)25a BauGB im Rechtsplan festgesetzt. Eine entsprechende Pflanzliste
wird ebenfalls in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Im Weiteren werden im westlichen
Anschluss an die Garagenzeile ein Pflanzbereich mit Solitarbaum und im Eingangsbereich zum
Plangebiet eine weitere Pflanzflache angelegt.

Auf die vollflachige extensive Dachbegriinung der geplanten Garagen ist an dieser Stelle ebenfalls
hinzuweisen.

9. Bodenkontaminationen

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung des Grundstickes sowie der Kenntnis der Unteren
Bodenschutzbehorde, dass auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick Bodenbelastungen festgestellt
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wurden und beide Grundstlicke urspriinglich einer gemeinsamen Nutzung unterlagen, war vom
Vorhabentrager eine Gefahrdungsabschatzung gefordert.

In Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) der Stadt Wuppertal wurden
Rammkernsondierungen an verschiedenen Stellen des Geldandes sowie zusatzlich einige Schiirfe
mit anschlieRender chemischer Untersuchung der Proben durchgefihrt. Auf Grundlage dieses
Gutachtens wurde ein Sanierungskonzept erstellt, um die Nutzungsvertraglichkeit fir die Bewoh-
ner sicherzustellen. Das Sanierungskonzept sowie weitere Auflagen der Unteren Bodenschutzbe-
hérde (UBB) sind Bestandteile des Durchfiihrungsvertrages. Die mit umweltgefahrdenden Stoffen
erheblich verunreinigten Flachen sind im Bebauungsplan gemafi 8§ 9(5)Nr.3 BauGB kenntlich ge-
macht.

Im Einzelnen wurde auf dem Gelande eine Anschittung aus Bauschutt, Schlacke und anderen
typischen Fremdanteilen festgestellt. Im Nordwesten hat die Anschittung eine Machtigkeit von
etwa 7 m, nach Sud-Osten flacht sie auf ca. 1 m ab. Entsprechend der Machtigkeit der Anschiit-
tungen ist auch der Anteil der Fremdanteile im nordwestlichen Bereich hdher als im stidwestlichen.
Bei den in der Anschittung gefundenen Schadstoffen handelt es sich um polyzyklische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle, insbesondere Blei. Bei einer in ca. 1,5 m Tiefe
vorgefundenen dinnen weil3en Schicht handelt es sich moglicherweise um abgelagerten Kalk-
schlamm. Die PAK-Verunreinigungen liegen zum grof3ten Teil diffus vor und sind wahrscheinlich
an die Asche bzw. Schlacke gebunden. An einer Stelle wurde eine punktuell lokalisierbare PAK-
Belastung in Form von Teerpappe gefunden.

Folgende wesentliche MaRnahmen sind im Sanierungskonzept verankert:

Erdaushub: Die vorhandene ca. 0,3 - 0,5 m dicke obere Abdeckschicht, bestehend tberwiegend
aus Asche und Schlacke, wird abgetragen. Im Bereich der spateren Grunflachen bzw. Hausgérten
werden zusatzlich weitere 0,2 m Anschittung ausgehoben, um dort eine spétere Abdeckschicht
mit unbelasteten Béden von mind. 0,6 m Dicke aufzubringen. Im Bereich der Wohngebaude (teil-
weise unterkellert), der Garagen, der Kanalanlagen und fur die Baumpflanzung westlich der Gara-
genzeile sind je nach Bauausfuihrung noch umfangreichere Abgrabungen (bis ca. 3,0 - 3,5 m) unter
vorhandenem Gelande notwendig.

Gestaltung der Gelandeoberflache: Nach Abschluss der Hochbauarbeiten muss im letzten Arbeits-
schritt die Gelandeoberflache gestaltet werden. Hierzu wird im Bereich der spateren Grunfla-
chen/Hausgarten eine Grabesperre (z.B. Geotextil) aufgebracht. AnschlieRend sind unbelastete
Bdden in einer Mindestliberdeckung von 0,6 m aufzubringen. Fir samtliche wiedereingebauten
Bdden aus den vorgenannten Aushubmafnahmen ist vor dem Einbau ein Nachweis zu erbringen,
dass die Boden entsprechend den Vorgaben der BBodSchV als unkritisch eingestuft werden kon-
nen.

Alle Tiefbauarbeiten, Erdbewegungen und VerfullungsmalRnahmen sind gutachterlich zu begleiten
und in einem Abschlussbericht zu dokumentieren.

10. Schallschutz im Stadtebau

Die Lage des Grundstiickes in Stadtrandlage, vorwiegend umgeben von Wohnbebauung, lasst
keine Larmkonflikte erwarten. Auch das Stérpotential durch das Gewerbe an der Allensteiner
Stral3e ist als gering einzuschétzen.

Das Staatliche Umweltamt Diisseldorf sowie das Gesundheitsamt Wuppertal haben aus Sicht des
Immissionsschutzes keine Bedenken gegen das Bauvorhaben angemeldet.

11. Soziale Infrastruktur, Nahversorgung

Wie eingangs zu den Zielsetzungen des Verfahrens bereits angefiihrt, sind in der ndheren Umge-
bung die erforderlichen sozialen Einrichtungen und Nahversorgungsangebote sehr glnstig er-
reichbar. Nach Auskunft der Stadtbetriebe "Tageseinrichtungen fur Kinder® (SB 202) und "Schulen®
(SB 206) gehort das geplante Baugebiet zum Einzugsbereich der Grundschule sowie des Kinder-
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gartens Haarhausen. Beide Einrichtungen verfligen Uber ausreichende Kapazitaten. Im weiteren
koénnen die Spielflachen fur unterschiedliche Altersgruppen an der Kreuzstral3e genutzt werden.

Hinsichtlich der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs stehen neben einem Geschéft an der
Kreuzstral3e/Gennebrecker StralRe weitere Geschafte am Wichlinghauser Markt sowie an den
StralRen Am Diek und Weiherstral3e/Wittener Straf3e zur Verfigung.

Die OPNV-Anbindung der geplanten Bauflachen ist ebenfalls sehr gunstig. An der sudlich benach-
barten StralRe Schimmelsburg sowie oberhalb an der Allensteiner Straf3e sind Haltepunkte fir die
Buslinien 618, 624 und 646 vorhanden.

12. Kosten, Finanzierung

Der Vorhabentrager erklart sich zur Durchfiihrung aller MaBhahmen bereit, die zur Erschliel3ung
des Vorhabens erforderlich sind. Neben der ErschlieBung verpflichtet er sich, insbesondere die
Grinanlagen, Stellplatzflichen und sonstige Wegeflachen entsprechend den planerischen und
textlichen Festsetzungen auszubauen und mit Entwasserungs- und Beleuchtungsanlagen zu ver-
sehen. Der Stadt Wuppertal entstehen durch die Bau- und Erschlieungsmalinahmen keine Kos-
ten.



