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1. Planungsanlass und -ziele

Wie durch die Ergebnisse des ,Handlungsprogramms Wohnen‘ vom Mai 2009 der Stadt Wuppertal bestatigt wur-
de, fehlen in Wuppertal trotz der Auswirkungen des demografischen Wandels Angebote in bestimmten Woh-
nungsmarktsegmenten. Spezifisch wird u. a. der Bereich des hochwertigen Eigenheimbaus genannt. Die Eigen-
heimquote in Wuppertal ist mit 19,7% im Landesvergleich unterdurchschnittlich, laut Handlungsprogramm ist "die
Ausweisung differenzierter Angebote ..... zwingend erforderlich."

Deshalb sollen auf die in diesem Bereich vorhandene Nachfrage reagiert werden und die bestehenden Angebots-
licken geschlossen werden. Diese speziellen Angebote sollen auch der Positionierung und Verfestigung Wupper-
tals als attraktivem Wohnstandort dienen und die vorhandenen Abwanderungssalden mildern. In Wuppertal-
Cronenberg kann kurzfristig ein diesen Merkmalen entsprechender Wohnstandort entwickelt werden.

Fir das ca. 1,3 ha groRe Plangebiet im Stidwesten des Wuppertaler Stadtteils Cronenberg beabsichtigt ein priva-
ter Projekttrager die Errichtung von bis zu 15 Wohneinheiten als Einzel- bzw. Doppelhduser.. Dementsprechend
sieht der Bebauungsplanentwurf entlang der Rather Stralte Baurecht fiir die Errichtung von Wohngebauden vor.
Es handelt sich hierbei um insgesamt 10 bis 15 Einfamilienhausern als Einzelhduser, im ostlichen Bereich ggf.
auch als Doppelhduser, die in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden kdnnen. Die
Gebaude sind grundsatzlich als straRenbegleitende Bebauung zur Schliefung der vorhandenen Bauliicke in
diesem Bereich geplant.

Erschlossen wird die neue Bebauung Uber die vorhandene Erschliefungsstrae Rather Strale, die in diesem
Zusammenhang umgestaltet und optimiert werden soll. Im StraBenraum soll ein Schmutzwasserkanal verlegt
werden, um eine geordnete Entwasserung der geplanten Gebaude und der siidlich angrenzenden vorhandenen
Bebauung zu ermdglichen. Die Abwasserbeseitigung dieser Grundstiicke erfolgt bisher Uber einen "rollenden
Kanal" (Grubenentwésserung). Durch die neue Planung ergibt sich auch die Chance, den StraRenraum mit einem
Gehweg und einer Regenentwésserung auszubauen und gestalterisch aufzuwerten.

Aufgrund der festgesetzten iiberbaubaren Grundstlcksflachen als jeweils einzelne sogenannte Baufenster flr
Einzel- und z. T. Doppelhauser und den dadurch entstehenden Grenzabstianden zwischen den Gebauden, ver-
bleiben mdglicherweise Blickbeziehungen in die freie Landschaft.

Aufgrund der Lage des Gebietes am Stadtrand ist die Planung als siedlungserganzende und abrundende Bebau-
ung entlang einer vorhandenen Stralte zu verstehen und demzufolge wird das Bauleitplanverfahren gemaf

§ 13a BauGB fiir einen "Bebauungsplan der Innenentwicklung" durchgefiihrt. Der Einleitungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan Nr. 1152 - Rather Strale - wurde vom zustandigen Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaft
und Bauen am 05.05.2010 gefasst.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Wuppertal-Cronenberg. In éstlicher und norddstli-
cher Richtung erstreckt sich das Cronenberger Siedlungsgebiet, welches (iberwiegend durch eine dérfliche Struk-
tur mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie erganzenden Dienstleistungsangeboten und Hand-
werksbetrieben gepragt ist. Westlich und nérdlich des Plangebiets schliefen sich landlich gepragte Siedlungs-
strukturen und freie Landschaftsflachen an.
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Abb. 1: Geltungsbereich BP 1152 ,Rather Strale’

Die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 1152 verlduft im Norden entlang der nordlichen Flurs-
ticksgrenze des Flurstiicke 17 bis 20 und ihrer Verlangerung nach Westen bis zur éstlichen Grenze des Flur-
stiicks 3. Im Osten ist es durch besagte dstliche Grenze des Flurstiicks 3 begrenzt, im Stiden durch die sidliche
Kante der Rather Strale und im Westen durch die 6stliche Grundstiicksgrenze Rather StralRe 40 (Flurstiick 16).

Das eigentliche Gebiet fir das geplante Wohnbauvorhaben umfasst die Flurstlicke 17 bis 20 und 3 (teilweise),
Flur 6, in der Gemarkung Cronenberg. Der Entwickler hat die Verfligungsgewalt (iber die geplanten Wohnbaufla-
chen nachgewiesen.

Das der Stadt Wuppertal gehdrende Flurstiick 55 (tlws.; Rather Stralle) wird aufgrund der Neugestaltung und
Optimierung der StraRenfiihrung ebenfalls in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1152 - Rather Stra-
RRe - aufgenommen. Die neue Abgrenzung der ErschlieRung wurde bereits in die Planungen integriert.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vom 11.05.1995 (Teil A) liegt die Stadt
Wuppertal im Hinblick auf die siedlungsraumliche Grundstruktur in einem Ballungskern. Sie ist nach der zentral-
ortlichen Gliederung ,Oberzentrum’ und liegt auf einer groBraumigen Entwicklungsachse von europaischer Be-
deutung. Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Fléchen sowie die angrenzenden Bereiche sind im Gebiets-
entwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf aus dem Jahr 1999 (GEP 99) als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt. Die vorliegende Planung entspricht insofern den Zielen der Raumordnung.
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3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan 1152 - Rather Strafe - wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Verbindliche Bauleitplane

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1152 - Rather Strale - besteht bisher keine verbindliche Bauleitpla-
nung. Fir die beabsichtigte Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3.4 Landschaftsplan / Naturschutzrechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1152 - Rather Strale - liegt auBerhalb des Landschaftplanes
Wuppertal West, der nérdlich und sldlich des vorhandenen Sieldungsbereiches anschlieftt. Naturschutzrechtliche
Vorgaben bestehen fiir den Bereich der Planung nicht.

3.5 Sonstige Fachplanungen
Fur das Plangebiet sind keine sonstigen fachplanerischen Aussagen oder Planungen bekannt.

4. Bestandsbeschreibung und geplante ErschlieBung

41 Stadtebauliches Umfeld, bestehende Nutzungen

Das Plangebiet ist nordlich von freien Landschaftsflachen, 6stlich vom Siedlungsbereich, sidlich und westlich von
Wohnbebauung umgeben und kann siedlungs- und landschaftsstrukturell als Ortsrandlagensituation kategorisiert
werden. Das 6stlich anschlieBende Cronenberger Siedlungsgebiet ist im Bereich der Planung durch Wohnbebau-
ung entlang der Berghauser Strafle durch gemischte Bebauung mit erganzenden Dienstleistungsnutzungen und
Handwerksbetrieben i. S. einer dérflichen Nutzung gepragt. Das Plangebiet sowie die nordlich und siidlich unter-
halb der bestehenden Bebauung Rather StraRe angrenzenden Flachen sind durch Griin- und Ackerlandnutzun-
gen gepréagt.

4.2 Nahversorgung und sonstige Infrastruktur

Nahversorgung

Das Nahversorgungszentrum im Stadtbezirk Cronenberg ist der ca. 1,5 km norddstlich des Plangebiets gelegene
Bereich um die HauptstraBe. Pragend fiir den dichten Geschéftsbesatz sind mehrere nahversorgungsrelevante
Betriebe, darunter zwei Supermérkte und zwei Lebensmitteldiscounter. Nach dem Regionalen Einzelhandelskon-
zept "Bergisches Stadtedreieck” sind hier zudem erganzende Nahversorgungsangebote méglich.

Aufgrund der relativen Nahe zum Cronenberger Ortskern ist die Nahversorgung mit Einzelhandel und anderen
haushaltsorientierten Dienstleistungen als ausreichend anzusehen.

Schulische Infrastruktur

In nérdlicher Richtung liegt in einer Entfernung von ca. 500 m an der StraBe ,Rottsieper Hohe’ eine Grundschule,
200m sliddstlich eine stadtische Kindertagesstéatte. Weitere Schulen und Kindergérten sowie Kindertagesstatten
sind im Stadtbezirk Cronenberg in ausreichender Anzahl vorhanden.

4.3 Topographie

Das Plangebiet ist hangig und fallt in nordwestliche Richtung hin ab. Der Verlauf der Rather Stralte von Osten
nach Western weist topographiebedingt ein entsprechend unterschiedliches Héhenniveau zwischen ca. 253,5 m
Uber Normalhéhenull (NHN) und ca. 244,0 m NHN auf. Von der sidwestlichen zur nordwestlichen Plangebiets-
grenze hin fallt das natirliche Geléande auf eine ungefahre Hohe von 244,0 m bis 240,0 m (iber NHN. Es steigt
von der suddstlichen zur norddstlichen Plangebietsgrenze von ca. 253,5 m auf ca. 257,0 m (ber NHN an. Die
Hohenunterschiede zwischen der bestehenden duferen ErschlieBung und der nérdlichen Plangebietsgrenze
liegen an den o. g. Grenzen bei ca. 3,5 m bis 4,0 m, im mittleren Bereich des Plangebietes ist die Hohenentwick-
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lung von Siiden nach Norden in Teilbereichen jedoch nahezu eben. Auffallig ist zudem ein gebietsinterner Ho-
hensprung von Osten nach Westen von cirka einem Meter.

4.4 Verkehr und sonstige ErschlieBung

Das neue Wohngebiet soll Uber die bereits vorhandene Rather Strafle erschlossen werden, die auch die stdlich
angrenzenden bestehenden Wohngrundstiicke erschlieft.

Die Rather StraBe schlief’t in ihrem weiteren Verlauf im Osten an die Berghauser Stralle an, die den Stadtteil
Cronenberg von Stiden nach Norden durchquert und als Sammel- und Verbindungsstrae mit Anschluss an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz dient.

Hieriiber ist das Plangebiet zum einen an die Wuppertaler Innenstadt, zum anderen weiterlaufig an das Auto-
bahnnetz (A 46, A 535) angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr

An der nahegelegenen Haltestelle Berghauser StralRe halten die Linien 625 und CE 65, die tagslber werktags im
20-Minuten-Takt, abends und am Wochenende im 30-Minuten-Takt den Bereich Rather Strae mit dem Cronen-
berger Zentrum, dem Hauptbahnhof Wuppertal und weiter Richtung Norden verbinden. Zudem f&hrt am Wochen-
ende ein Nachtbus (NE 7), der bis zum Hauptbahnhof fiihrt.

Sonstige ErschlieBung

Die Versorgungsnetze fiir die Kommunikation sowie die Energie- und Wasserversorgung sind in den umliegenden
Siedlungsbereichen bereits vorhanden und kénnen bei Bedarf zur Versorgung der im Geltungsbereich vor-
gesehenen Wohnnutzungen ausgebaut werden.

Neu zu verlegen in der Rather Strale ist die Schmutzwasserentsorgung, zudem soll die Strafle in diesem Bereich
neu gestaltet und mit einer geordneten Regenentwasserung ausgestattet werden.

5. Planinhalt

5.1 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht entlang der Rather Strale die Errichtung von Wohngeb&uden vor. Es handelt sich
hierbei um bis zu 15 Wohneinheiten, die als freistehende Einfamilienhduser, im dstlichen Bereich ggf. auch als
Doppelhauser errichtet werden konnen. Zulassig sind zweigeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdachern,
die grundsétzlich zur Rather Stralle hin orientiert sind. Da die Erschliefung zwangsléufig von Stden erfolgt, wird
im Baukonzept ein Riicksprung des Gebaudes von der Strale ermdglicht, jedoch hdchstens bis zur Tiefe der
nordlichst gelegenen, vorhandenen Bebauung (Rather Strae 40). So kann im Vorgarten ggf. eine Terrasse an-
gelegt werden.

Die geplante Bebauung schlie’t die vorhandene Baullicke an der Rather Strafle, und fasst diese im Verbund mit
der sidlich vorhandenen Bebauung ein. Gleichzeitig wird der Ortsrand in diesem Bereich erganzt und abgerun-
det.

Durch die neue Bebauung wird der Blick in die Landschaft in ndrdliche Richtung zwar beeintréchtigt; durch die
Festsetzung von Einzel- und z. T. Doppelhdusern in offener Bauweise und den Zuschnitt der (iberbaubaren
Grundstiicksflache werden aber Liicken verbleiben, die einen Blick ins Griine hier mdglicherweise weiter zulas-
sen.
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ErschlieBungskonzept

Die geplante Bebauung wird Uber die Rather Strafle erschlossen. Die vorhandene Erschlieffung soll in diesem
Zusammenhang optimiert und ausgebaut werden.

Der zukiinftige StraBenausbau soll eine Fahrbahnbreite von 5,00 m zuziiglich eines einseitigen Gehwegs von
2,50 m auf Seite der zukiinftigen Bebauung erhalten. Die notwendigen Flachenanpassungen werden durch Fest-
setzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan sichergestellt; soweit erforderlich werden Flachenanteile der
nérdlich an die Stralenparzelle angrenzenden Flurstlicke zugeschlagen.

Die Entwasserung der Strafle soll zukinftig geregelt tber eine StraBenrinne von Osten nach Westen erfolgen.
Am westlichsten Punkt der Rather Stralle im Plangebiet soll das anfallende Regenwasser (iber einen Sicker-
schacht und eine Leitung nach Norden zum tiefsten Punkt des Baugebietes geleitet werden. Dort ist eine Versi-
ckerungsmulde festgesetzt. Von der Rather Strafle zur Mulde soll ein Betriebsweg fiir die Unterhaltung und Pfle-
ge angelegt werden. Die diesbeziiglich erforderlichen Fl&chen sind fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Be-
bauungsplan gesichert.

Die Planung, Durchfihrung und wirtschaftliche Abwicklung der Manahmen zum StraRenbau und StraBenent-
wasserung werden auf Grundlage des Bebauungsplanes und eines ErschlieBungsvertrages zwischen Projekttra-
ger und Stadt geregelt.

Die Schmutzwasserentsorgung soll Uber einen in der Rather Strae neu zu verlegenden Kanal erfolgen.

Neben den neuen Baugrundstiicken sollen dann auch die siidlich der Rather Strale vorhandenen Geb&ude an-
geschlossen werden. Grundlage des Entwasserungskonzeptes ist eine vom Ing. Biiro Beck im Auftrag der Stadt-
werke Wuppertal erstellte Entwéasserungsstudie, bei der die Alternativen, Mdglichkeiten und Erfordernisse unter-
sucht und abgewogen wurden. Die Durchflihrung und Abwicklung erfolgt Gber die WSW im Auftrage der Stadt.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind zukinftig vorwiegend Wohnnutzungen, aber auch die dem Wohnen zugeordneten Nutzungen
vorgesehen, weshalb als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird. Im all-
gemeinen Wohngebiet sind neben Wohngebauden auch der Gebietsversorgung dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende gebietsbezogene Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Bei den vorgenannten Nutzungen ist jedoch zwingend
zu beachten, dass im Falle einer Realisierung die fiir die jeweilige Nutzung erforderlichen Stellplatze auch inner-
halb des Plangebiets nachgewiesen werden kénnen.

Die nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen flr Verwaltungen

=  Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

sind kein Bestandteil des Bebauungsplans, da sie in das eher kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und
funktional nicht oder nur schwer zu integrieren sind und aufgrund des storenden Ziel- und Quellverkehrs sowie
den daraus resultierenden Schallimmissionen nicht zum bestehenden ruhigen und familienfreundlichen Charakter
der naheren Umgebung passen.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sollte, betreffend der zukiinftigen Nutzungen ein gewisses
MaR an Flexibilitat ermdglicht werden.

Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen
Erganzend festgesetzt ist eine Beschrankung der zulassigen Zahl der Wohnungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.
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Hierdurch wird - erganzend zum festgesetzten MaR der baulichen Nutzung (siehe 5.3) - geregelt, dass eine flir
den Standort und die Umgebung angemessene Bebauung und Nutzung erfolgt.

Fir den dem Siedlungsbereich zugewandten, 6stlichen Teil des Plangebietes werden - mit Ausnahme des ganz
im Osten gelegenen Grundstlicks - maximal zwei Wohnungen je Einfamilienhaus bzw. eine Wohnung je Doppel-
haushélfte festgesetzt. Dieses entspricht einer weitmoglichsten Ausnutzung bei Sicherung der Einfamilienhauss-
truktur. Fur den westlichen Teil wird eine Wohnung je Einfamilienhaus festgesetzt. Dieses tragt der Zielsetzung
Rechnung, dass sich die Bebauung am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft befindet. Zudem wird hier-
durch sichergestellt, dass das Planungsziel einer Schaffung von bis zu 15 Wohneinheiten eingehalten wird, ohne
dass durch zu konkrete Festlegungen die Flexibilitat der Angebotsplanung verloren geht.

Durch die Beschrénkung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird im Zusammenhang mit den Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung geregelt, dass eine fiir den Stadtteil, den Planungsbereich und sein Umfeld
angemessene bauliche Erganzung erfolgt, die auch im Hinblick auf die zu erwartenden Folgewirkungen (Ver-
kehrsbewegungen etc.) keine Beeintrachtigungen hervorruft.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Festgesetzt sind nach § 17 Bau NVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bei zwei Vollgeschossen. Die geplanten Werte zie-
len darauf ab, fiir die neue Bebauung eine im Vergleich mit der baulichen Umgebung angemessene Hohen-
entwicklung und Bebauungsdichte zu erzielen. Eine Grundflachenzahl von 0,3 ist sinnvoll, da sie die Lage der
Grundstlicke am Ortsrand bericksichtigt und die festgesetzte tiberbaubare Fléche in ein angemessenes Verhalt-
nis mit den zukiinftigen Grundstiicken und v. a. Grundstlckstiefen setzt. Aufgrund der festgesetzten GRZ sowie
der nach § 19 Abs. 4 BauNVO grundsétzlich zulassigen Uberschreitung (um 50 %) der festgesetzten Grundflache
durch Nebenanlagen, miissen im Bebauungsplan jedoch keine weiteren Spielrdume eingerdumt werden.

5.4 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ausschlieBlich eine offene Bauweise festgesetzt. Nach § 22
BauNVO wird durch die festgesetzte offene Bauweise die Lange der baulichen Anlagen auf maximal 50 m Lange
beschrankt. Die festgesetzten (iberbaubaren Flachen sind jedoch deutlich kleiner dimensioniert, als dies die Ma-
ximalwerte der offenen Bauweise vorsehen. Die geplante Bebauung wird durch die Festsetzung von einzelnen
Uberbaubaren Flachen weiter zwingend gegliedert, da auf diese Weise die angestrebten Blickbeziehungen von
der Rather Stralle in den angrenzenden Landschaftsraum mdéglichst offen gehalten werden sollen. Zudem ist die
Baudichte und Nutzungsintensitat durch Festsetzung einer Zulassigkeit von Einzelhdusern und im dstlichen Be-
reich zusatzlich Doppelhausern begrenzt.

Zugunsten der Anlage von Terrassen ist zudem eine Uberschreitung der ndrdlich gelegenen Baugrenzen bis zu
einer Tiefe von 6,0 m zulassig.

5.5 Hohe der baulichen Anlagen, Gelandeh6hen

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und um die neue Bebauung an die Hohenentwicklung der in der Nachbar-
schaft bereits vorhandenen Bebauung anzupassen, wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die zulassige
Anzahl der Vollgeschosse (maximal zwei Vollgeschosse nach der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen)
und die zusétzliche Festsetzung von maximal zuldssigen Gebaudegesamthéhen geregelt. Die festgesetzten Ge-
baudegesamthdhen (GHmax) von 9 Metern beziehen sich auf das festgesetzte zukiinftige Gelande.

Um die Ubergénge zu den umliegenden Flachen und Nutzungen nicht durch (ibermaBige Hohenverspriinge zu
beeintrachtigen, werden im Plangebiet zudem die zukiinftigen Gelandehdhen als Soll-Gelandehdhen festgesetzt
und durch entsprechende Hohenpunkte in der Planzeichnung gekennzeichnet. Abweichend von den festgesetz-
ten Soll-Gelandehdhen sind Aufschiittungen und Abgrabungen des zukiinftigen Gelédndeniveaus bis zu +/- 0,50 m
zuldssig, so dass ein stimmiges Gelandeniveau hergestellt werden kann, aber auch ein Spielraum fiir geringfligi-
ge Anpassungen im Rahmen der Ausflihrungsplanung fiir die baulichen Anlagen und die Freianlagen verbleibt.

5.6 Gestaltung der baulichen Anlagen
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Gesetzliche Grundlagen

Nach § 86 Abs. 1 Nm. 1 - 6 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) kdnnen die Ge-
meinden Ortliche Bauvorschriften als Satzung erlassen (iber unter anderem die dulRere Gestaltung baulicher An-
lagen [...] sowie die Gestaltung, Begriinung und Bepflanzung der [...] unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stucke [...] sowie Uber die Art, Hohe und Gestaltung von Einfriedungen. Nach § 86 Abs. 4 BauO NRW kdnnen
ortliche Bauvorschriften auch als Festsetzungen in einen Bebauungsplan im Sinne von § 8 oder § 12 des Bauge-
setzbuchs aufgenommen werden. Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1152 soll von dieser Regelungsmdglich-
keit Gebrauch gemacht werden. Aus stadtgestalterischen Griinden werden die folgenden értlichen Bauvorschrif-
ten aufgestellt:

Einfriedungen

Im Plangebiet sind Einfriedungen zur sudlich angrenzenden Verkehrsflache zur Erhaltung eines aus visueller
Sicht durchlassigen StraBenraums maximal bis zu einer Hohe von 1,2 m Uber der Oberkante des zukunftigen
Gelandes zulassig.

Gestaltung der Vorgérten

Ansprechend geplante und begriinte Vorgarten sind ein wesentliches gestalterisches Element in kleinteilig struk-
turierten Wohngebieten. Die Vorgarten sind deshalb zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Bis auf die not-
wendige Grundstiickserschliefung (Zufahrt zur Garage, Stellplatzflachen, Zuwegung zum Gebaude, pot. Frei-
sitz/Terrasse im SUden) ist eine Versiegelung der Vorgarten unzulassig.

Bauliche Anlagen sind in dem festgesetzten Vorgartenbereich aus stadtgestalterischen Griinden nicht zuléssig.
Des Weiteren ist je Baugrundstlick im Vorgartenbereich - in 2 Metern Abstand parallel zur Rather StralRe - ein
hochstammiger Baum ( Sorbus thurigiaca ,Fastigiata“ [Thiringische Saulenmehlbeere] ) zu pflanzen. Es handelt
sich um einen schmalkronigen widerstandsfahigen Laubbaum, der auggrund seiner Wuchsform die Verschattung
der nach Slden ausgerichtete Hausfassaden weitgehend vermeidet. Durch diese AnpflanzmalRnahme wird der
zukinftige StraRenraum in diesem Abschnitt als Halballee gestaltet.

Gestaltung von Doppelhausern

Als stadtebaulicher Grundsatz bei der Gestaltung von Doppelhdusern gilt die Einheitlichkeit von Fassaden und
Déchern. Aus diesem Grund sind die Fassaden und Dacheindeckungen von zusammengehdrenden Doppel-
haushalften (Doppelhdusern) in gleichem Material und gleicher Farbe auszufiihren. Die Doppelhaushalften sind
mit gleicher First- und Traufhéhe sowie gleicher Dachneigung und gleichen Dachtiberstanden zu errichten.

Stiitzmauern, Béschungen und AuBenmauern von Tiefgaragen

Aufgrund der geplanten Bebauung und der abfallenden Topographie wird in Teilbereichen des Plangebiets eine
Anpassung des heutigen Gelandeniveaus erforderlich werden, die mdglicherweise durch Stiitzmauern oder B6-
schungen abgefangen werden soll. Die H6he von Bdschungen und Stlitzmauern ist aus gestalterischen Griinden
auf eine H6he von 1,5 m zu begrenzen, gemessen von der jeweiligen Béschungsunterkante oder der Schnittstelle
zukinftiges Gelande / untere sichtbare Stiitzmauerkante. Eine Bdschung ist definiert als Bodenanschiittung mit
einer Neigung zwischen 1:8 und 1:3. Die Béschungsneigung darf insofern maximal 1:3 betragen.

Eine Kombination von Stiitzmauern und Boschungen ist bis zu einer Gesamthohe von 2,0 m zulassig, um die
Ubergange zu den nérdlich angrenzenden Landschaftsraumen nicht durch markante Gelandeverspriinge optisch
zu Uberformen. Stiitzmauern sind als Natursteinmauern oder als mit Naturstein verblendete Mauern zu errichten.

5.7 Belastungsflachen

Die Zuwegung zu der festgesetzten Versickerungsmulde fiir die Strallenentwasserung erfolgt (iber einen Be-
triebsweg. Zur Absicherung dieser Zufahrt wird eine Belastungsflache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt. Die Leitungsrechte gelten nur fiir unterirdisch zu verlegende Leitungen. Die Festsetzung erfolgt zu Gunsten
der Stadtwerke Wuppertal.

Zudem ist fur den Weg ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einschlieRlich der Eigentiimer der nérdlich an
das Baugebiet angrenzenden Flachen eingetragen.

Die abschlieBende Regelung der Belastungsflachen erfolgt durch entsprechende Grundbucheintragungen.
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6. Ver- und Entsorgung

6.1 Versorgung

Die geplanten Wohnnutzungen werden an die in den angrenzenden ErschlieBungsstraen vorhandenen Versor-
gungsnetze fiir die Kommunikation sowie fiir die Energie- und Wasserversorgung angeschlossen.

6.2 Entsorgung

Um die Mdglichkeiten und Erfordernisse der Entwasserung zu klaren, wurde bereits im Vorfeld des Bebauungs-
planverfahrens seitens der WSW Energie und Wasser AG eine Entwésserungsstudie in Auftrag gegeben.

Die Studie des Ingenieurbliros Reinhard Beck GmbH & Co. KG, Wuppertal beinhaltet eine Baugrunduntersu-
chung / Versickerungsversuche des Ingenieurbiiros Halbach + Lange GmbH, Sprockhével-HaRlinghausen, und
trifft Aussagen zu den Erfordernissen der Regen- und Schmutzentwasserung.

Die Ergebnisse der Studie sind seitens WSW und Gutachter mit der Stadt Wuppertal abgestimmt worden. Fir das
Plangebiet ergeben sich hieraus folgende Erfordernisse:

Schmutzwasserbeseitigung

Im Bereich der ostlich gelegenen Kohlfurther Strale ist ein Mischwasserkanal vorhanden, in der Rather Strale
jedoch nicht. Die vorhandenen Grundstiicke werden bisher tber einen "rollenden Kanal" (Gruben) entwassert. Zur
geregelten Beseitigung des Schmutzwasser der Rather Stralle ist nunmehr eine Erweiterung des bestehenden
offentlichen Kanalnetzes vorgesehen.

Nach Uberpriifung und Abstimmung verschiedener Varianten soll in der Rather Strale ein Schmutzwasserkanal
verlegt und an die bestehende offentliche Kanalisation angebunden werden.

Sowohl die Baugrundstiicke des Bebauungsplangebietes als auch die siidlich der Rather StraRe vorhandenen
Grundstiicke werden an das neue Leitungssystem angeschlossen.

Niederschlagswasser
Nach Aussage des Gutachters sind die vorhandenen Bodeneigenschaften fir eine Versickerung geeignet.

Das anfallende Regenwasser der o6ffentlichen Verkehrsflachen soll wie dargestellt Giber eine Rinne und folgend
eine Leitung einer neu anzulegenden Versickerungsmulde zugefiihrt werden und dort versickern.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ist gemalt den gesetzlichen Vorgaben auf dem
Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Der Bebauungsplan enthalt eine ergdnzende Festsetzung zur Einhaltung von Abstanden einer Versickerungsan-
lage zu den Grundstticksgrenzen und etwaig unterkellerten Gebauden.

7. Umweltbelange

Durch die Planung verursachte Eingriffe in Natur und Landschaft - Ausgleich

Beplant wird eine Flache, die eine Liicke in der beidseitig vorhandenen Randbebauung an der Rather Stralte
darstellt. Diese Luicke ist allerdings zu groB, um hier Baugenehmigungen nach § 34 BauGB erteilen zu konnen.
Insofern handelt es sich um eine Flache, die zwar den Beurteilungsgrundlagen des § 35 BauGB unterliegt, aber in
die drtlichen baulichen Zusammenhange integriert ist. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher als Mal3-
nahme der Innentwicklung im Sinne des § 13a BauGB zu bezeichnen. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Umweltbericht

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 entsprechend, was bedeutet, dass auf dieser Grundlage von der Umweltpriifung und der Erstellung
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eines Umweltberichtes abgesehen wird. Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes i. S. des § 1 Abs. 7
BauGB abwagungsbeachtlich.

8. Kosten

Die Planungskosten (Bauleitplanung, Vermessung, zusatzliche erforderliche Gutachten u. a.) sowie die Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen im Hinblick auf den Strakenbau und die Regenentwésserung der Stralke werden
grundsatzlich durch den Projektentwickler ibernommen. Entsprechende Regelungen werden vertraglich zwischen
Stadt und Projektentwickler vereinbart.

Die Planung und Herstellung der Schmutzentwésserung erfolgt durch die WSW im Auftrag der Stadt Wuppertal.
Kostenbeteiligungen werden gemaf dem geltenden Beitragsrecht der Stadt Wuppertal geregelt.Der Stadt Wup-
pertal entstehen insofern durch das geplante neue Wohngebiet keine unmittelbaren Kosten.

9. Weitere Hinweise
In den Bebauungsplan Nr. 1152 - Rather Strafle - wird u. a. folgender Hinweis aufgenommen:

Bodenfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1152 - Rather StralRe - sind keine in die Denkmalliste eingetragenen
Bau- und Bodendenkmaler vorhanden. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass systematische Erhebungen
zur Ermittlung des archaologischen Potentials im Plangebiet bisher noch nicht durchgefiinrt worden sind und die
Archivdaten (iberwiegend auf zufalligen Beobachtungen beruhen. Eine abschlieRende Beurteilung der archéolo-
gischen Situation ist ohne Durchfuhrung systematischer Geldndeerhebungen grundsétzlich nicht méglich. Die
Existenz von Bodendenkmalern kann deshalb auch fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Nach §§ 15
- 16 Denkmalschutzgesetz NW (DSchG NW) ist beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde die
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Aullenstelle Overrath,
Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, unverztiglich zu informieren. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte
sind zun&chst unverandert zu erhalten.

10. Bodenordnung

Das gesamte Plangebiet gehdrt privaten Eigentimern und wird auf der Grundlage des wirksamen Bebauungs-
plans Nr. 1152 in zweckmaRig bebaubare und erschlossene Parzellen aufgeteilt. Hierfir sind keine éffentlich-
rechtlichen bodenordnende MaRnahmen gemaR der §§ 45 ff. BauGB (Baulandumlegung) erforderlich. Um das
Bebauungskonzept, die zukinftige Stralenentwasserung und die neue Abgrenzung der Rather Stralle umsetzen
zu konnen, ist eine Regelung von zu Ubertragenden Grundsticksteilflachen (Verbreiterung Rather Strafle, Be-
triebsweg und Mulde) zwischen Eigentiimer und der Stadt Wuppertal erforderlich.

11. Flachenbilanz

Nettobauland ca. 1,02 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,20 ha

GFL Betriebsweg ca. 0,02 ha
Versickerungsflache ca. 0,06 ha

GroRe des Geltungsbereichs ca. 1,30 ha
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Zu diesem Bebauungsplan sind folgende Gutachten erstellt worden.

o Entwasserungsstudie Ingenieurbiro Reinhard Beck GmbH & Co. KG, 08/2010, Wuppertal

¢ Baugrunduntersuchung / Versickerungsversuche Ingenieurblro Halbach + Lange GmbH, 22.10.2009,
Sprockhével-HaRlinghausen
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