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Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans 1204 — ReuterstraBe / LessingstraBe — liegt im
Wuppertaler Stadtbezirk Vohwinkel und erfasst Teile der Scheffelstrale und eine Flache
stdlich der ScheffelstraBe, westlich der Lessingstralle, nordlich der Reuterstralle und 6stlich
der gewerblichen Grundstiicksflache des GEBA Gewerbeparks ScheffelstralRe.

Der ca. 1,4 ha grofRe rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 1204 umfasst die
Flurstiicke 2129/38, 2238 (teilweise) 2711, 2497, 2066/21, 206721, 1971/21, 1958/21, 2362,
214221, 2543 und 2591, Flur 4 in der Gemarkung Vohwinkel.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Im westlichen Plangebiet, entlang der ReuterstraRe, befinden sich zwei- und dreigeschossige
Wohngebdude mit Gartenflichen im rickwartigen Bereich, wobei das Eckgrundstiick
Reuterstrale / ScheffelstraBe gemischt genutzt wird. Im Erdgeschoss und dem
hinterliegenden Bereich befinden sich gewerbliche Raume, in den Obergeschossen
Wohnungen. In diesem Planbereich konnte sich die Zielsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplans 520 zur Realisierung von Gewerbenutzungen nicht durchsetzen. Vielmehr
hat sich die Wohnnutzung dort weiter verfestigt. Die allgemeinen Wohnnutzungen besitzen
innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete lediglich reinen Bestandsschutz, womit eine
Erweiterung, Anderung und Erneuerung gegenwirtig nicht moglich ist.

Im Ostlichen Planbereich wurde die gewerbliche Nutzung vor Jahren aufgegeben, die Flache
ist anschlieBend brach gefallen bzw. wird nur noch in sehr geringem Umfang gewerblich
genutzt. Es werden noch Teile der aufstehenden Gebdude und ein groBerer Unterstand als
Lagerflichen von verschiedenen Firmen genutzt. Weitere Gebdude wurden inzwischen
abgerdaumt und die noch aufstehenden Gebaude weisen z.T. erhebliche Baumangel auf.

Der Eigentimer der 6stlichen Flache plant, das brachgefallene Grundstiick zur Bebauung mit
Wohnhausern vorzubereiten. Ziel ist die Errichtung von Gberwiegend Mehrfamilienhdusern.

Der Bebauungsplan 520 setzt fiir den Planbereich sowie fiir den nérdlich und westlich
angrenzenden Bereich Gewerbegebiete fest. Eine allgemeine wohnbauliche Nutzung ist
somit heute planungsrechtlich nicht méglich und nur iiber die Anderung des geltenden
Planungsrechts realisierbar.

Entwicklungsziele

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Wohngebaude, die nicht betriebsgebunden sind.
Die Zielsetzung des Bebauungsplans 520 zur Entwicklung reiner Gewerbenutzungen in
diesem Bereich wird nicht weiter verfolgt. Eine solche Entwicklung ist auch kiinftig nicht
abzusehen. Der Bebauungsplan 1204 verfolgt fir den westlichen Planbereich nunmehr das
Ziel, neben Gewerbe nun auch das Wohnen allgemein zuzulassen. Ziel ist somit auch, die
bestehenden Wohnungen an dieser Stelle zu sichern.

In der Stadt Wuppertal besteht eine grofle Nachfrage nach Einfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen in guter und zentraler Lage. Wie das Handlungsprogramm Wohnen
(Stadt Wuppertal, Ressort 101 Stadtentwicklung und Stadtebau: Handlungsprogramm
Wohnen, Konzept zur Zukunft des Wohnstandortes Wuppertal, Wuppertal Mai 2009)
feststellt, resultiert die Nachfrage aus der relativ geringen Ausstattung Wuppertals mit
Entwicklungsflachen fir diese Wohnungsmarktsegmente. Das Handlungsprogramm stellt dar,
dass diese Aussage trotz (damals prognostizierter) riickldufiger Bevolkerungszahlen in
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Wuppertal Bestand hat. Entgegen der bisherigen Prognose konnte Wuppertal seine
Bevolkerungszahl geringfligig erhdhen, so dass eher von einer (weiteren) Verscharfung auf
dem Wohnungsmarkt in den angesprochenen hochwertigen Segmenten auszugehen ist.

Der Eigentliimer der 6stlichen Flache plant die Errichtung von attraktiven Wohngebauden.
Alle Hauser verfligen (ber Tiefgarage, Aufzuganlage und erfiillen alle Anspriiche einer
gehobenen Wohnqualitat.

Mit dem geplanten Angebot werden sowohl Familien mit Kindern, als auch dltere Menschen
angesprochen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und seine
Entwicklung kann zur Nutzung und Erganzung der bestehenden Infrastruktur beitragen.

Hauptzielsetzung des Bebauungsplans ist somit die Erganzung des Wohnungsangebotes im
Ortsteil Vohwinkel in einer siedlungsstrukturell sehr gut eingebundenen Lage. GemaR § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB werden durch den Bebauungsplan insbesondere die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die
Eigentumsbildung bericksichtigt.

Darliber hinaus folgt die Aufstellung des Bebauungsplanes den allgemeinen Zielen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. So ist vorrangig die bauliche Wiedernutzbarmachung einer
gewerblichen Brachflache vor der Entwicklung neuer Siedlungsflachen zu betreiben. Damit
entspricht die Planung dem & 1a Abs. 2 BauGB im Sinne der Innenentwicklung durch
Nachverdichtung in integrierter Siedlungslage.

Mit der Realisierung der Planung wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine Verdichtung des Plangebiets durch zusatzliche Gebdude vorbereitet.

Die bestehenden und geplanten Wohngebdude liegen in direkter Nachbarschaft zur
gewerblichen Nutzung. Ziel des Bebauungsplans ist es, ein vertragliches Nebeneinander zu
gewahrleisten. Dies ist auch moglich, da sich innerhalb der benachbarten, ehemaligen
Fabrikgebdude ein Anzahl kleinerer Betriebe angesiedelt haben, die nicht mehr als reine
Produktionsbetriebe zu betrachten sind und die schon heute die bestehenden
Wohnnutzungen berlicksichtigen miissen. Durch entsprechende SchallschutzmaBnahmen
kann das Ziel innerhalb des Bebauungsplangebiets erreicht werden.

Diese Ziele werden im Bebauungsplan insbesondere durch folgende Festsetzungen
umgesetzt:

- Festsetzung von Mischgebieten,

- Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten,

- Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung,

- Festsetzungen zu Gberbaubaren Grundsticksflaichen (Baugrenzen),

- Festsetzungen von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
(innere ErschlieBung),

- Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen.

Die genannten Festsetzungen im Bebauungsplan werden analog zu dem stadtebaulichen
Konzept getroffen.
Stadtebauliches Konzept

Der westliche Planbereich des Bebauungsplanes 1204 soll im Bestand gesichert werden.
Entlang der Reuterstrale besteht eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung mit



untergeordneter gewerblicher Nutzung. Entwicklungsmoglichkeiten ergeben sich
insbesondere durch die Bebauung einer vorhandenen Baullicke und Teile der riickwartigen
Grundstiicksbereiche.

Hierbei wird die straBenbegleitende Bebauung aufgenommen. Fiir einen 14 m tiefen Bereich
entlang der ReuterstraBe ist eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Im rickwartigen
Bereich ist im Anschluss hieran {iber eine Tiefe von 6 m eine eingeschossige Bebauung
zuldssig. Diese tragt zur Entwicklung durch Wohn- und gewerblichen Nutzungen bei.

Der Eigentimer der 6stlichen Flache (heutige Brache) plant, das Grundstiick zur Bebauung
mit Wohnhausern vorzubereiten. Fir diesen Planbereich gilt die folgende Beschreibung der
Investoren:

Aufgrund einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum in diesem Gebiet setzen wir
als Ziel unserer Planung die Schaffung einer guten Mischung aus Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern, welche die Bedirfnisse unterschiedlicher Wohngruppen
erfillen sollen.

Entlang der ScheffelstraBe planen wir drei Mehrfamilienhduser. Diese bieten
grolRziigige drei- und vier Zimmerwohnungen fiir Familien mit ein bis zwei Kindern.
Die Hauser verfligen Uber eine Tiefgarage, Aufzuganlage und erfillen alle Anspriiche
einer gehobenen Wohnqualitat.

Entlang der Lessingstrale sind 2 Mehrfamilienhduser mit jeweils einer eigenen
Tiefgarage geplant. Die Planung dieser seniorengerechten Hauser ist bei realisierten
Projekten mit Beteiligung der Nachbarschaft entstanden, die aus unterschiedlichen
Grinden nicht mehr ein mehrgeschossiges Einfamilienhaus bewohnen maochten,
sondern in eine barrierefreie Wohnungen auf einer Ebene ziehen wollen.

Auf Grund einer erfolgreichen Realisation des Projektes Cuxhavener StraRe in
Wuppertal, haben wir unsere Planung fiir die Reuterstralle auf der gleichen Idee
aufgebaut. Im vorderen Bereich liegt ein Konzept mit Doppelhdusern vor, die je
Haushalfte aus Maisonette-Wohnungen bestehen. Im hinteren Bereich entstehen
Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen. Alle Hauser dieses Planungsabschnittes
sind mit einer gemeinsamen unterirdischen Tiefgarage verbunden.

Der innere Bereich des Grundstiicks wird durch eine private Stralle erschlossen, die die
vorhandene Hauptzufahrt an der LessingstraRe mit der Zufahrt an der ScheffelstraRe
verbindet. Auf diese Weise wird eine gute Einbindung des neuen Quartiers in die Umgebung
sichergestellt. Die private Strale erschlieRt die vier Einfamilienhduser mit
Einliegerwohnungen, die gemeinsame Tiefgarage (auch fiir die Hiuser an der Reuterstralie)
und ein Mehrfamilienhaus an der Lessingstralle. Besucherstellplatze konnen innerhalb des
StraBenraums und in Parkbuchten entlang der Planstralle untergebracht werden. Innerhalb
des StraRenraums der Scheffel-, Reuter- und Lessingstralle sind offentliche Stellplatze
vorhanden. Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Es sind
Tiefgaragen geplant. Hierdurch wird der Freibereich nicht durch parkende Fahrzeuge,
sondern durch begriinte Aufenthaltsflachen gepragt. Es ist nicht davon auszugehen, dass ein
neuer Parkdruck auf die Umgebung entsteht.

Die privaten Freibereiche - Garten, Terrassen und Balkone - liegen im Siiden bzw. Slidosten
der geplanten Gebdude und sind optimal besonnt. Gleichzeitig sind sie zum ruhigen
Innenbereich bzw. zum bestehenden Wohnsiedlungsbereich hin ausgerichtet, die
gewerblichen Nutzungen und die Bahnlinie liegen nérdlich bzw. nordwestlich. Zum Schutz
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der Wohngebdude gegen Larmimmissionen wird im nordwestlichen Planbereich eine 3m
hohe Schallschutzmauer errichtet. Zusatzlich soll im nordwestlichen Bereich durch eine 2m
hohe Schallschutzmauer der private Freibereich einschlieBlich des dort liegenden
Spielplatzes geschiitzt werden.

Eine kleine zentrale Griinflache soll als Treffpunkt fiir die Anwohner und als Angebot eines
zentralen Quartiersplatzes dienen und fiihrt zur Attraktivierung des inneren Planbereichs.
AulRerdem soll ein privater Kinderspielplatz entstehen.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung
Im Landesentwicklungsplan NRW (LEP) ist die Stadt Wuppertal als Oberzentrum dargestellt.

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) der Bezirksregierung Disseldorf, kurz
»,GEP99" stellt das Plangebiet als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Die Entwicklung des Plangebiets als Wohngebiet entspricht den Zielen der Landesplanung
und Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, der derzeit noch gewerbliche Bauflache darstellt, wird nach dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 1204 gem. § 13a BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst (Flachennutzungsplanberichtigung 67B). Zukinftig wird der Flachennutzungsplan
an dieser Stelle Wohnbauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darstellen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb des rechtsverbindlichen Landschaftsplangebietes
Wuppertal.

Bebauungsplane

Der zur Zeit rechtskraftige Bebauungsplan 520 setzt fir den Planbereich sowie fiir den
nordlich und westlich angrenzenden Bereich Gewerbegebiete fest. Die Gewerbegebiete sind
aufgrund der wohnbaulichen Nachbarschaft teilweise als eingeschrankte Gewerbegebiete
festgesetzt.

Das Mals der baulichen Nutzung bestimmt der Bebauungsplan mit: GRZ 0,6, GFZ 1,6 und
maximal 3 Vollgeschosse.

Als Bauweise ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, die Gberbaubaren Flachen werden
durch Baugrenzen bestimmt, die die Flachen der Gewerbegebiete fast vollstandig erfassen.

Entlang der Scheffelstrale, Lessingstrale und Reuterstrale setzt der Bebauungsplan
straBenbegleitend fiir Teile der Boschungen Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen fest.

Der Bebauungsplan 520 setzt die Scheffelstrale teilweise und die ReuterstraBe als
offentliche Verkehrsflache fest.

Der dem Bebauungsplan 1204 - ReuterstraRe / LessingstralRe - entsprechende Teilbereich des
Bebauungsplanes 520 - Herderstral3e - wird in einem eigenstdndigen Verfahren aufgehoben,
da die Zielsetzung des bisher noch rechtskraftigen Bebauungsplanes in diesem Bereich den
aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Wuppertal widerspricht. Das
Aufhebungsverfahren 520 wird parallel zum Aufstellungsverfahren 1204 durchgefiihrt.
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sonstige Fachplanungen

Hinweise auf sonstige Fachplanungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Bestandsbeschreibung / fachliche Belange

Stadtebauliche Situation

Der westliche Bereich des Plangebietes ist in Privatbesitz und mit zwei- bis dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern bebaut. Eine Baullicke besteht. Die Gebaude sind stralenbegleitend
mit einem kleinen Vorgartenbereich errichtet. Im rlickwartigen Bereich liegen die privaten
Garten. Im Eckbereich Reuterstrale / ScheffelstraBe (Zufahrtsbereich des GEBA-
Gewerbeparks) wird das bestehende Wohngebaude untergeordnet auch gewerblich genutzt.

Der ostliche Planbereich umfasst eine brachgefallene Gewerbeflache, die nur noch sehr
untergeordnet als Abstellfliche genutzt wird. Die noch aufstehenden Geb&ude sind in einem
schlechten baulichen Zustand und teilweise baufallig. Das Grundstiick liegt zur Lessingstral3e
hin auf einem Plateau, das durch Aufschiittungen gebildet wird. Der Boschungsbereich zur
Lessing- und ScheffelstraRe Uberwindet mehrere Meter Hohe. Das Grundstiick ist in der
ostlichen Halfte von ausgepragten Boschungen umgeben. Die Bdschungen werden im
sidostlichen Bereich von einer durchgewachsenen Hainbuchenhecke gepragt, die heute zu
einer Baumreihe ausgewachsen ist. Der innere Bereich ist durch die schon genannten
Gebadude sowie versiegelte und verdichtete Flachen gekennzeichnet.

Westlich und nordwestlich schlieBt der GEBA-Gewerbepark mit (berwiegend kleinen
Betrieben an. Die ehemaligen Fabrikhallen und Birordume werden als Gewerbeflachen an
handwerkliche Kleinbetriebe, mittelstdndische Dienstleistungsanbieter bis hin zu
Technologieunternehmen vermietet. Ansassig sind dort z.Zt. Betriebe des Kfz-Handwerks,
Kinstlerateliers, Sportschule, Planungs- und Servicebiiros. Da es sich bei dem Unternehmen
um einen Gewerbepark handelt, ist von wechselnden Nutzungen verschiedener Betriebe, je
nach Vermietungsstand, auszugehen.

Nordlich befinden sich an der ScheffelstralRe eine dreigeschossige Fabrikantenvilla, ein
zweigeschossiger Gastronomiebetrieb mit Wohnnutzungen (Restaurant, Hotel) und ein
dreigeschossiges Wohnhaus im Eckbereich des Gustav-Freytag-Platzes an das ein weiteres
dreigeschossiges Wohnhaus anschliel3t. Hinter dieser Bebauung verlauft eine Bahnstrecke.

Ostlich des Plangebiets bzw. der Lessingstralle entwickelt sich ein Wohnsiedlungsbereich mit
ein- bis dreigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern. Dieser Wohnsiedlungsbereich
umfasst ebenso die Wohnhauser sidlich der ReuterstraBe. Entlang der Reuterstralle stehen
zwei- und dreigeschossige Gebdude. Im Eckbereich Lessingstrale / ArndtstraRe liegt ein
Kirchengrundstiick mit Kirche, Gemeindehaus und Kindergarten. Die Baublécke im
Dichterviertel weisen relativ unterschiedliche Dichtewerte auf. Die Spannbreite reicht von
unter 30 bis Gber 100 Wohnungen je ha.

Technische Infrastruktur

Die verkehrs- und erschlieBungstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die
umgebende Reuter-, Scheffel- und Lessingstralle.

Der siidwestliche Planbereich wird tber die ReuterstralRe und der nordliche Planbereich tber
die ScheffelstraBe erschlossen. Der innere Bereich ist (iber eine zu erstellende private Stralle
(Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) an die Scheffelstrafle und an die Lessingstralie
angebunden. Diese nutzt in etwa die vorhandenen privaten Zufahrten.
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Die Reuter- und Lessingstralle sind als Offentliche Stralen ausgebaut und gewidmet. Die
ScheffelstraBe ist bis in den GEBA-Gewerbepark hinein als StraRe ausgebaut. Allerdings
umfasst die Widmung als 6ffentliche Strafle nur den ca. 70 m tiefen 6stlichen Teilbereich
(Flurstick 2129/38). Die westlich anschlieRende StraRenfliche (Flurstiick 2238) ist im
privaten Eigentum. Der rechtskraftige Bebauungsplan 520 setzt hier eine o6ffentliche
Verkehrsflache fest. Durch eine Baulast ist die ErschlieBung des Plangebietes (ber das
Flurstlick 2238 gesichert.

Die Autobahn A46 ist in wenigen Fahrminuten (Sonnborner Kreuz) erreichbar. In fulRlaufiger
Entfernung liegt der Haltepunkt ,Hammerstein“ der Schwebebahn, die Wuppertal-Vohwinkel
Uber den Wuppertaler Hauptbahnhof mit Wuppertal-Oberbarmen verbindet.

Die ScheffelstraBe ist in der StralRenhierarchie der Stadt Wuppertal als Sammel- und
Industriestrale eingestuft, die Reuter- und Lessingstrale sind als Verkehrsstrallen
ausgewiesen. Beide Kategorien dienen als HaupterschlieBungsstrallen. Entsprechend liegen
Belastungen auch durch Schwerlastverkehr vor. Dies betrifft ebenso die umgebenden
StraBen mit gleicher Einordnung (Flieth, Heinrich-Heine-Strale, Herderstrale und
GoethestraRe). Alternative Routen fiir den Schwerlastverkehr aus dem Gewerbepark
ScheffelstraRe und dem Gewerbegebiet Flieth (Boco) sind nicht vorhanden. Da diese Strallen
durch Wohnbereiche fiihren, ist aus Sicht der Stadt eine wohnbauliche Nutzung méglich und
auch wiinschenswerter als weiteren Schwerlastverkehr erzeugendes Gewerbe.

Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser aus dem zentralen Plangebiet kann in privaten
Kandlen erfolgen. Der Bereich wird im Trennverfahren entwassert. In der Reuterstalle
befindet sich nur ein Schmutzwasserkanal, ein Regenwasserkanal ist nicht vorhanden. Das
angrenzende Regenwasserkanalnetz ist bereits im Bestand hydraulisch Uberlastet.
Grundsatzlich ist der Anschluss an den Regenwasserkanal aber moglich. Die Vorlage eines
Entwdasserungsgutachtens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist nicht erforderlich.
Falls notwendig kann in dem Baugebiet eine Regenwasserriickhaltung errichtet werden (z.B.
durch einen Stauraumkanal). Die Regenwasserentwdsserung kann in den beiden
Kreuzungsbereichen Scheffelstrale / LessingstraRe und LessingstraRe / ReuterstraRe
angeschlossen werden. Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
flihren.

Die bestehende Bebauung an der Reuterstrale ist an das vorhandene Stromnetz
angeschlossen. Die gegebenenfalls notwendige Errichtung einer Transformatorenstation fiir
den o6stlichen Planbereich kann innerhalb der allgemeinen Wohngebiete erfolgen. Eine
Abstimmung hierliber ist nach weiterer Konkretisierung der Planung zwischen der WSW und
dem Grundstlickseigentiimer vorzunehmen.

Soziale und sonstige Infrastruktur

Im Stadtteil bzw. in erreichbarer Entfernung sind Kindergéarten und Schulen aller Schulformen
vorhanden (Entfernung): offene Ganztagsgrundschule Nathrather StraBe (800 m),
Gemeinschaftshauptschule Vohwinkel (1,2 km), Realschule Vohwinkel (1 km), Gymnasium
Vohwinkel (1,2 km), Gesamtschule Vohwinkel (1 km).

Einkaufsmoglichkeiten sind in kurzer Entfernung, insbesondere im zentralen Bereich
Vohwinkels vorhanden. Das Biirgerbliro Vohwinkel liegt in etwa 1,7km Entfernung. Ein
offentlicher Spielplatz befindet sich auf dem nahegelegenen Goetheplatz.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan 1167 - Lessingstrae -, der in das
Planverfahren zum Bebauungsplan 1204 - ReuterstralRe / Lessingstrale - Ubergeleitet wurde,



4.5

ist eine Artenschutzprifung, Stufe | erarbeitet worden: Kuhlmann & Stucht,
Artenschutzpriifung (ASP) Stufe | zum Bebauungsplan 1167 - LessingstraRe -, Dezember
2011. In der Artenschutzprifung wird ausgefiihrt:

»Anhand der spezifischen Lebensraumanspriiche vieler planungsrelevanter Arten kann in
dem im durch gewerbliche Brache, Wohnbebauung und naturferne Garten
gekennzeichneten Plangebiet bei vielen Arten ein Vorkommen sicher ausgeschlossen
werden. Bei anderen Arten kann eine Betroffenheit durch das Vorhaben aufgrund der auf die
Flachenbeanspruchung begrenzbaren Wirkfaktoren ausgeschlossen werden.

Bedeutsame Land- oder Gewadsserhabitate der im Messtischblatt nachgewiesenen
Amphibien sind nicht vorhanden, Betroffenheiten sind auszuschliefen. Auch fiir die
Zauneidechse und die Schlingnatter als planungsrelevante Reptilienarten weist das
Plangebiet keine geeigneten Lebensraume auf.

Brutvorkommen planungsrelevanter Vogelarten konnten aufgrund der Habitatausstattung
und der Ergebnisse der Gelandebegehung ausgeschlossen werden. Zu erwarten sind im
Plangebiet und dessen direkten Umfeld lediglich die haufigen und verbreiteten Arten der
Siedlungsflachen. Planungsrelevante Arten konnen lediglich als Nahrungsgaste auftreten.

Das Plangebiet weist keine Gehdlzbestdnde mit Baumhohlen auf, die eine Bedeutung fir
Eulen, Spechte oder Fledermduse haben kdnnten. Raubvogelhorste sind im Plangebiet
ebenfalls nicht vorhanden.

Die zu erwartenden europdischen Vogelarten sind Allerweltsarten mit einem landesweit
glnstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. Ein Versto8 gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt auch bei einer Betroffenheit nicht vor, da die lokale
Population nicht erheblich gestért wird und die 6kologische Funktion ihrer Lebensstatten im
raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Verletzungen oder Totungen oder ein signifikant
erhohtes Totungsrisiko durch die Vorhaben sind fiir diese Arten ebenfalls auszuschlieBen.

Das Vorhandensein von Sommer- und Zwischenquartieren sowie Wochenstuben der
gebaudebewohnenden Fledermausarten Zwergfledermaus und Kleine Bartfledermaus lasst
sich nicht ausschliefRen.

Zur Vermeidung der Verletzung von Verbotstatbestdnden ist der Gebdaudebestand daher
wahrend der Winterruhephase der Fledermause zwischen Ende Oktober und Ende Marz
abzureiflen.

Die Durchfiihrung von Geholzfallungen hat auRerhalb der Brutzeiten der Vogelwelt (Oktober
- Februar) zu erfolgen.

Unter Berlicksichtigung der zuvor genannten Vermeidungsmafinahmen lasst die Umsetzung
des Bebauungsplans 1167 in Wuppertal, Vohwinkel keine Verletzung der Verbotstatbestande
des & 44 Abs. 1 BNatSchG erwarten.

Ein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist dann nicht erforderlich.”

Die bestehenden Grinstrukturen, insbesondere die Baumreihe im slidostlichen Planbereich
(durchgewachsene Hainbuchenhecke), werden mit der Realisierung der Planung
voraussichtlich vollstdndig beseitigt. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung neuer
Bepflanzungen vorgesehen.

Bodenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Bodenuntersuchung vorgenommen (IGW
Ingenieurgesellschaft flir Geotechnik mbH, Orientierende Untersuchungen zur Priifung auf
Altlasten im Untergrund, Wuppertal, August 2012). Die Untersuchung beschréankt sich auf die
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Boden der brachgefallenen, in der Vergangenheit intensiv gewerblich genutzten Flache im
Ostlichen Planbereich. Die westliche Flache mit der bestehenden Wohnbebauung
(ReuterstraBe Hausnummern 5 bis 15) wurde in der Vergangenheit nicht oder nur
untergeordnet gewerblich genutzt. Belastungen sind hier nicht zu vermuten.

Die IGW fiihrte in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Wuppertal
ein Untersuchungsprogramm mit chemischen Analysen der auf dem Grundstiick
anstehenden Anschittungen im Hinblick auf die geplante Nutzung als Wohngebiet durch
(orientierende Altlastuntersuchung i. S. der Bundes-Bodenschutzverordnung). ,Eine
historische  Recherche (iber die bauliche Entwicklung und Nutzung des
Untersuchungsbereiches wurde bislang nicht explizit durchgefiihrt. Es handelt sich um eine
Teilfliche der ehemaligen Homann-Werke die u.a. Kiichengerdte, aber auch Flugzeugteile
hergestellt haben. Im Zentrum der Flache wurde das verfiillte Schwimmbad der Homann-
Werke erkundet.” Im Ergebnis flihrt die Untersuchung aus:

,Die untersuchten Oberbodenproben (berschreiten teilweise beim Bleigehalt leicht den
Prifwert fir Kinderspielflachen. Der Prifwert fir Wohngebiete wird allerdings deutlich
unterschritten. Darliber hinaus ist der Oberboden unauffillig. Da in den Boschungen keine
ausgewiesenen Kinderspielflichen errichtet werden sollen, ist der BewertungsmafRstab der
BBodSchV fiir Wohngebiete heranzuziehen. Demnach ist nach derzeitigem Kenntnisstand
auch bei direktem Kontakt Boden - Mensch von keiner Gefahrdung auszugehen, so dass der
Oberboden in den Boschungen verbleiben kann.

Die Anschittungen unter der Deckschicht weisen teilweise deutliche Konzentrationen an
Antimon, Selen, Chromat, Fluorid und PAKepn oberhalb der Priifwerte fir den Wirkungspfad
,,Boden-Grundwasser" auf. Da dabei durchgingig in allen Proben eine Uberschreitung der
Prifwerte fiir Antimon und Fluorid gemessen wurde, lassen sich die schadstoffbelasteten
Bereiche nicht nadher eingrenzen. Vielmehr ist insgesamt eine Belastung der auf dem
Grundstiick anstehenden Anschittungen anzunehmen. Aufgrund der teilweisen grofRen
Machtigkeit der Anschiittungen bis zu 4,5 m ist davon auszugehen, dass diese im Zuge der
geplanten, nicht unterkellerten Wohnbebauung planmaRig nicht vollstdndig ausgekoffert
werden.

Ein geschlossener Grundwasserspiegel wurde bei den Erkundungsarbeiten nicht festgestellt
und ist auch erst in groReren Tiefen im Grundgebirge als Kluftgrundwasserleiter zu erwarten.
Unterhalb der Anschittungen wurde in den Sondierungen durchgingig eine gering
durchlassige, bindige Deckschicht aus meist schwach sandigen und zur Tiefe hin steinigen
Schluffen  festgestellt. Diese  Deckschicht hat erfahrungsgemaR ein  groles
Rickhaltevermogen im Hinblick auf die Adsorption von Schadstoffen. Somit ist aus unserer
Sicht nicht von einer akuten Gefahrdung des Grundwassers auszugehen. (...)

Die untersuchten Proben der Schwarzdecke sind teilweise als bituminds, teilweise aber auch
als teer-/pechstimmig zu beurteilen, so dass die betreffenden Teilflichen im Zuge der
geplanten Bebauung der Flache entsprechend entsorgt werden missen.”

Der Gutachter schlagt verschiedene Moglichkeiten zum Umgang mit den belasteten
Anschittungen vor: Auskofferung und Entsorgung, Versiegelung und Untergrundabdeckung
mit Dranagen, Zusammenschieben und Sicherung auf dem Grundstiick.

Nach dem stadtebaulichen Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, sind
umfangreiche Erdarbeiten vorgesehen. Zum Niveauangleich des Plangebiets zu den
umgebenden StralRen werden die Boschungen nahezu vollstdndig beseitigt. Des Weiteren
erfolgen grolRe Bodeneingriffe durch die Errichtung der Gebdude und der Tiefgaragen. Es ist
vorgesehen, die belasteten Anschittungen zum grofRen Teil vollstandig auszukoffern und zu
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4.6

entsorgen. Das Verbleiben von belasteten Aufschiittungen unterhalb der Wohngebaude, der
Tiefgaragen sowie der vorgesehenen inneren StralBe ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand
unproblematisch, da durch die Uberdeckung kein direkter Kontakt Boden - Mensch erfolgen
kann und der Eintrag von Oberflichenwasser verhindert wird. Flr die verbleibenden
Freibereiche ist durch Herstellung einer ausreichend groRen Deckschicht mit unbelasteten
Boden und die Herstellung ggf. notwendiger Drainagen eine Gefahrdung auszuschlieBen. Vor
Beginn der Bautéatigkeit bzw. im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungen missen die
vorgeschlagenen MaRnahmen konkretisiert und mit den Fachbehorden abgestimmt werden.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse besteht keine akute Gefahrdung und die geplante
Wohnbebauung ist generell moglich. Da die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes einen
langeren Zeitraum in Anspruch nehmen kann, generell die Errichtung einer geringeren
Anzahl von Gebduden moglich ist oder eine VerduBerung einzelner Grundstiicke erfolgen
kann, wird der gesamte Bereich der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete mit einer
Kennzeichnung als Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind versehen.

Immissionssituation

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich die Flachen des GEBA-Gewerbeparks und
nordlich davon eine Bahnstrecke. Die Autobahn A46 verlauft in wenigen Hundert Metern
Entfernung. Im Stralenhierarchieplan der Stadt Wuppertal sind die Herder- (teiweise),
Reuter-, Lessingstrale (teilweise) und Heinrich-Heine-StraBe als VerkehrsstraRen
(HaupterschlieBung) und die ScheffelstraRe, die StraRe Flieth, Teile der LessingstralRe und die
GoethestraBe als SammelstraBe und IndustriestraBen mit  entsprechendem
Verkehrsaufkommen eingeordnet.

Das Plangebiet befindet sich somit im schalltechnischen Einwirkungsbereich von
offentlichem StralRenverkehr, Schienenverkehr und gewerblichen Anlagen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die von den umliegenden
Gerauschquellen auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen ermittelt und im
Sinne einer Wohnnutzung beurteilt. Das Schalltechnische Gutachten (Hansen Ingenieure,
Gerauschimmissions-Untersuchung zum Bebauungsplan 1167 ,Lessingstr.” der Stadt
Wuppertal [Anmerkung: jetzt (bergeleitet in das Verfahren Bebauungsplan 1204 -
Reuterstrale / Lessingstrale -], September 2013) bertcksichtigt die Errichtung von
Wohnhausern im ostlichen und die Sicherung der bestehenden Wohnhauser im westlichen
Planbereich.

Das Gutachten beurteilt die Gerauschimmissionen durch gewerbliche Anlagen sowie
Verkehrswege des StraBen- und Schienenverkehrs fiir die bestehenden und geplanten
Nutzungen.

Verkehrsgerdusche

Das Gutachten bertcksichtigt die Immissionen durch die Bundesautobahn A46 (Sonnborner
Kreuz), die Landesstrallen L74 und L70, die Reuter- und Lessingstralle sowie die Bahnstrecke
(Abschnitt zwischen Wuppertal-Vohwinkel und Wuppertal Hauptbahnhof).

Nach der DIN 18005-1, Beiblatt 1, Abs. 1 sollen die schalltechnischen Orientierungswerte auf
den Rand der Bauflachen oder der iberbaubaren Grundstiicksflichen bezogen werden.

Die Berechnungen zeigen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir den
Tageszeitraum fir allgemeine Wohngebiete, bezogen auf die Grundstlicksgrenzen der
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geplanten Baufelder rechnerisch bis zu 5dB(A) iiberschritten werden. Die Uberschreitungen
betreffen die nordostlichen Fassaden der geplanten Gebdude an der LessingstraRe und die
sidostlichen Grundstlicksbereiche der Hauser an der Reuterstralle.

Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) kommt es zu Uberschreitungen bis zu 14dB(A).

Allerdings ist davon auszugehen, dass im Nachtzeitraum die Nutzung der Freiflichen sehr
eingeschrankt erfolgt. Daher werden die Grundstlicksflachen hier nur fiir den Tageszeitraum
beurteilt.

GemiR DIN 18005-1, Beiblatt 1 kénnen im Rahmen einer Abwigung die Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte zugelassen werden, sofern durch andere
MafRnahmen gesunde Wohnverhiltnisse hergestellt werden.

Aufgrund der Topografie und der Lage des Plangebietes zu den maRgeblichen Verkehrswegen
kommen aktive Schallschutz-MalRnahmen nicht in Betracht. Passive Schallschutz-
MalRnahmen beziehen sich auf die Iluftschallddmmenden Eigenschaften der
UmschlieBungsbauteile (AuRenwande, Fenster, Tiren und Dachflachen), sofern es sich um
AulRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 handelt.

Gewerbeldrm

Es wird eine kontinuierliche Nutzung des Gewerbeparks von 0 Uhr bis 24 Uhr angenommen.
Dabei konnen die derzeit vorhandenen Gerduschimmissionen keine ausreichende
Berechnungssicherheit in Bezug auf eine zukiinftige Nutzung des Gewerbeparks liefern. Fiir
die gesamte Gewerbeflache wird daher eine Flachenschallquelle festgelegt. Es wird davon
ausgegangen, dass in einer Maximalsituation, die gewerblichen Nutzungen des
Gewerbeparks die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm, in ihren zuldssigen Grenzen, an der
bestehenden Wohnbebauung ausschopfen. Da nach Einschatzung des Gutachters heute
diese Werte noch nicht ausgeschopft sind, werden mit dieser Vorgehensweise auch die
bestehenden Entwicklungsmoglichkeiten der Betriebe bzw. des Gewerbeparks beriicksichtigt.

Die bestehende Wohnbebauung 6stlich der Lessing- und stdostlich der Reuterstralde wird
dabei als allgemeines Wohngebiet (WA) eingestuft. Die Wohngebdude nordwestlich der
Reuter und nérdlich der ScheffelstralRe liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 520 in
einem Gewerbe- und Industriegebiet. Aufgrund der nicht betriebsbezogenen Wohnnutzung
sind fur diese Wohngeb&ude die Immissionsrichtwerte wie flir Mischgebiete (M) anzusetzen.

Die Berechnungen der Gerauschimmissionen durch das angrenzende Gewerbe zeigen im
Bereich der geplanten Bebauung im Plangebiet Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
fir eine Gebietseinstufung als allgemeines Wohngebiet. In einem ca. 20 bis 30m tiefen
Streifen entlang der Grenze zur gewerblichen Nutzung liegen Gerduschimmissions-
Vorbelastungen vor. Das MaR der Vorbelastung entspricht einer MI-Einstufung. Im Ubrigen
Ostlichen Planbereich entspricht das MaR der Vorbelastung dem eines allgemeinen
Wohngebiets.

Die bestehenden Wohngebdude innerhalb des Plangebiets liegen in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Gewerbepark. Nach den rechtskraftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans 520 befinden sie sich in einem Gewerbegebiet. Ziel des Bebauungsplans
1204 ist es, hier ein Mischgebiet zu entwickeln. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden eingehalten.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die gebietsbezogenen Gerauschimmissions-
Richtwerte nach TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von tags 55dB(A) und nachts
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40dB(A) entlang der Grundstlicksgrenze zur gewerblichen Nutzung und entlang der
Scheffelstralle rechnerisch tGberschritten werden.

Aufgrund der ausgedehnten Anordnung der gewerblichen Anlagen kdnnen
SchallschutzmaBnahmen, die auf der Grundstilicksgrenze errichtet werden nicht flr die
Obergeschosse wirken.

Vor diesem Hintergrund liegt ein Bereich mit Gerduschvorbelastungen vor.

5 Begriindung der Planungsziele

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 6 BauGB). MaRstab dieser
Abwadgung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte  Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen
Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen
Belangen erfolgen.

Bei der Planung handelt es sich im Wesentlichen um

- die Sicherung bestehender Wohnnutzungen und Entwicklung eines gemischt genutzten
Bereichs,

- die Umnutzung ehemals gewerblich genutzter Bauflachen,
- die Errichtung von ca. 14 Wohngebauden,

- die Beseitigung bestehender Griinstrukturen.

Die ehemalige Zielsetzung des Bebauungsplans 520 im westlichen Bereich zur Entwicklung
der bestehenden Wohnbebauung zu Gewerbe hat sich nicht durchgesetzt und ist auch
zuklnftig nicht zu erwarten. Die bestehende Wohnnutzung geniel3t derzeit nur einen reinen
Bestandsschutz. Ziel des Bebauungsplans ist nunmehr die bestehende Nutzung zu sichern
und eine Entwicklung hin zu einem gemischt genutzten Bereich zu ermdglichen. Innerhalb
dieses Bereichs sind Moglichkeiten zur Ansiedlung gewerblicher Nutzungen vorhanden:
Innerhalb der bestehenden Wohnhduser (wie z.B. im Eckbereich Reuterstrale /
ScheffelstraBe, wo das Gebdude im Erdgeschoss gewerblich und in den Obergeschossen zu
Wohnzwecken genutzt wird/wurde), in einer Baullicke oder durch Anbauten in den
rickwartigen Gebaudebereichen. Damit eignet sich das Mischgebiet auch zur Realisierung
von Konzepten, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach erméglichen.

Der Planbereich liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum GEBA Gewerbepark, in dem eine
Anzahl unterschiedlicher Nutzer, insbesondere aus dem Dienstleistungssektor angesiedelt
sind. Damit stellt dieser Bereich eine klassische Gemengelage dar, die eine gegenseitige
Ricksichtnahme erfordert. Mit der Festsetzung eines Mischgebietes wird den Zielen der
Anwohner zum Erhalt der Wohnnutzung Rechnung getragen. Gleichzeitig soll eine gewisse
gewerbliche Entwicklung méglich sein und ein Ubergang zwischen dem vorhandenen
Gewerbegebiet und dem Wohnsiedlungsbereich erhalten bleiben. Das vorhandene
Gewerbegebiet wird hierdurch nicht in seiner Entwicklung eingeschrankt.

Der ostliche Planbereich wird seit Jahren nicht oder nur untergeordnet gewerblich genutzt.
Ziel des Eigentlimers ist nunmehr die Errichtung von Wohngebauden. Diese Entwicklung
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passt sich gut in die iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt Umgebungsstruktur im
Osten und Siiden des Plangebiets ein. Ohne die Planung kann nicht ausgeschlossen werden,
dass die Brachflaiche dauerhaft nicht mehr genutzt wird. Brachflichen und leer stehende
Gebaude kénnen durch ihren zumeist ungepflegten Eindruck negative Auswirkungen auf die
Umgebung haben. Allein schon durch das negative Erscheinungsbild kann es zu
Imageverlusten des Quartiers kommen. Ziel der Stadt ist es, eine solche Entwicklung zu
verhindern. Die Planung tragt somit zur stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung bei.

Dariiber hinaus wiirde eine Wiederaufnahme intensiver gewerblicher Nutzungen
voraussichtlich zu weiteren Belastungen der angrenzenden Wohnbebauung fiihren. Der
Schwerlastverkehr zum GEBA Gewerbepark und dem Gewerbegebiet Flieth (Firma Boco)
fahrt Gber die angrenzenden StraBen. Alternative Routen bestehen nicht. Durch die
Schaffung von Wohnbauflachen wird somit eine weitere Zunahme des Schwerlastverkehrs
vermieden.

Das Vorhaben entspricht in besonderer Weise den Zielsetzungen der Wohnungsmarktpolitik
in Wuppertal. Es erfillt die Entwicklungsziele des Wuppertaler Handlungsprogramms
Wohnen, insbesondere zur Bedarfsdeckung der Wohnungsnachfrage im Bereich
hochwertiger Wohnungsangebote im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB.

Dies trifft auch vor dem Hintergrund zu, dass es flir sich gesehen eine relativ kleine
MaBnahme darstellt. Denn im Handlungskonzept Wohnen wird angefiihrt, dass die
Potentialflaichen in Wuppertal weitgehend kleine FlachengréBen aufweisen, im Schnitt ca.
1,3 ha je Flache. Somit ist die wichtige Entwicklungsfunktion auch den einzelnen Flachen
zuzuschreiben. Eine Mehrzahl fiir sich gesehen kleinerer Malnahmen ist daher geeignet, den
Bedarf im beschriebenen Marktsegment zu befriedigen. Die integrierte Lage im
Siedlungsgefiige folgt hier dem Ziel einer ,,bestandsorientierten Neubaustrategie”.

Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Umsetzung der Planung zeitnah erfolgen kann
und somit kurzfristig zur Attraktivierung Wuppertals als Wohnstandort beitrdgt. Die
Errichtung der groRzligigen Wohnungen mit Tiefgarage und Aufzuganlagen ist dazu geeignet,
einkommensstarke Bevoélkerungsschichten in Wuppertal zu halten bzw. nach Wuppertal zu
ziehen, was letztendlich auch als so genannter weicher Standortfaktor zur wirtschaftlichen
Entwicklung einer Stadt beitragen kann. Darliber hinaus wird mit dem baulichen Konzept
eine gewisse Mischung unterschiedlicher Wohnformen mit Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern angestrebt. Diese sind fiir unterschiedliche Nutzer wie Familien und
auch altere Menschen sehr gut geeignet und entsprechen den modernen Anforderungen im
urbanen Raum.

Somit wird der wohnbaulichen Entwicklung der Vorzug vor einer gewerblichen Entwicklung
in diesem Bereich gegeben.

Mit der Aufgabe der derzeit rechtskraftigen Gewerbegebietsfestsetzung im Bebauungsplan
520 zu Gunsten der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbepark wird dem Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG nicht gefolgt. Der Trennungsgrundsatz sieht im Idealfall eine stufenweise Abfolge
der Nutzungsarten nach ihrem Emissionsverhalten bzw. ihrer Empfindlichkeit vor, was
beispielsweise bei einem Nebeneinander von Gewerbe- und Mischgebieten der Fall ist.
Somit erfolgt mit der Planung ein Heranrlicken der Wohnbebauung an den bestehenden
Gewerbepark. Eine solche Vorgehensweise kann nicht durch die Herabsetzung des
Schutzstandards gerechtfertigt werden. Die Anwendung allein passiver Schutzmalinahmen
zum Schutz der Aufenthaltsraume in den geplanten Wohnungen reicht somit nicht aus. Das
Ricksichtnahmegebot (§15 BauGB) besteht weiterhin und in seiner Folge koénnten die
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Gewerbebetriebe durch eine solche Planung ggf. zu Einschrankungen gezwungen bzw. in
ihren Entwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt werden. Mit der Festsetzung von
Mischgebieten im Ostlichen Planbereich - in einem etwa 20m tiefen Grundstiickstreifen
entlang der benachbarten Gewerbegrundstiicke - konnte dieser Konflikt gelost werden.
Allerdings ist die Realisierung von gewerblichen Nutzungen innerhalb dieser Bereiche nicht
absehbar. In der Vergangenheit haben verschiedene Investoren vergeblich versucht, eine
entsprechende Entwicklung zu betreiben. Auch die heutigen Eigentimer der 0Ostlichen
Flache, die die Errichtung von Wohngebauden vorsehen, sehen flir gemischte Nutzungen
keine Ansiedlungsperspektiven. Es sind lediglich untergeordnete gewerbliche Nutzungen
denkbar, die typischerweise auch in allgemeinen Wohngebieten zuldssig sind. Die
Festsetzung eines Mischgebiets in diesem Bereich wirde demnach einem
,Etikettenschwindel” gleichkommen und nicht zur Lésung der Emissionsproblematik
beitragen. Der Bebauungsplan reagiert auf die Problematik mit verschiedenen MaRnahmen.

Durch festgesetzte Schallschutzwande gegeniiber des Gewerbeparkes erfolgt eine bauliche
Abschirmung flr die Freibereiche (u.a. ein geplanter privater Spielplatz) und die
Erdgeschosse (teilweise) der geplanten Gebdude. Die Anordnung der Gebdude erfolgt
entlang der Scheffelstralle, so dass die Gebdude selber eine abschirmende Wirkung haben
und ruhige Freibereiche auf der Sid- bzw. Sid-Ost-Seite dieser Gebaude entstehen.
Unmittelbar entlang der ScheffelstraRe verbleiben schmale Vorgartenbereiche, die weiterhin
hohen Belastungen ausgesetzt sind. Da sich diese aber nordlich der Gebaude befinden,
entsprechend verschattet sind, Uberwiegend aus Bo&schungsbereichen bestehen und
ruhigere, nach Siden bzw. Slid-Osten ausgerichtete Freibereiche vorhanden sind, ist hier
nicht von einer dauerhaften Nutzung auszugehen.

Nach Errichtung der Gebdude und Schallschutzwande verbleiben lediglich die Nord-West-
und Siid-West-Fassaden der Gebaude und wenig genutzte AuBRenbereiche, die erheblichen
Belastungen ausgesetzt sind. Ruhige Wohnsituationen ergeben sich an den nach Siiden bzw.
Sud-Osten ausgerichteten Fassaden und Freibereichen.

Darliber hinaus werden Festsetzungen in der Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbepark
zur Zonierung der Gebdude getroffen (ca. 20m zur Grundstiicksgrenze). Innerhalb der
Gebédude sind die Grundrisse derart zu gestalten, dass zu den betroffenen Fassaden keine
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaumen liegen, alternativ kdnnen bei
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Festverglasung eingebaut werden, die sich
ausschlieflich im Notfall 6ffnen lassen. Zulassig sind jedoch nicht als schutzbediirftige Raume
anzusehende Nebenrdume (z. B. verglaste Loggien, nicht beheizte Wintergérten etc.). Ziel
der Festsetzung ist der Ausschluss schutzbedirftiger Raume, die als relevante
Immissionspunkte bei der Genehmigung der Betriebe und gewerblichen Nutzungen im
bestehenden Gewerbepark anzusehen sind.

Somit sind die Freibereiche und das Erdgeschoss eines geplanten Gebdudes durch
Schallschutzmauern geschitzt. Immissionsorte (schutzbedirftige Raume) sind im Bereich der
heranriickenden Wohnbebauung durch die Gewerbebetriebe nicht zu beriicksichtigen. Eine
weitergehende Einschrankung der Betriebe gegeniiber dem heutigen Stand, der auch schon
durch eine Nachbarschaft zu Wohnnutzungen gepragt ist, erfolgt im Ergebnis nicht. Fir die
Ubrigen Wohnbereiche liegen Bedingungen, wie fiir allgemeine Wohngebiete, bzw. an der
Reuterstrale (Bestand) wie fir Mischgebiete entsprechend der Festsetzungen des
Bebauungsplans vor.

Das Schallgutachten ist von einer maximalen gewerblichen Ausnutzung des Gewerbegebietes
ausgegangen, die aus Sicht des Immissionsschutz heute vermutlich noch nicht erreicht ist. Im

16



Umkehrschluss bedeutet dies, dass die heute bestehenden Entwicklungsmoglichkeiten der
Betriebe weiterhin gegeben sind.

Somit kann die Larmproblematik im Bebauungsplan gelost werden. Vor diesem Hintergrund
wird der Entwicklung eines Wohnbereichs der Vorzug gegeniiber der Aufrechterhaltung von
Gewerbegebieten gegeben.

Zu akzeptieren sind allerdings die Vorbelastungen des gesamten Plangebiets durch den
Verkehrslarm der A46 und den weiteren Landes- und Stadtstralen. Die Untersuchungen
zeigen, dass sich durch die Verkehrsgerdusche rechnerische Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete ergeben.
Fiir den Tageszeitraum betragen die Uberschreitungen bis 5dB(A) und fiir den Nachtzeitraum
bis 14dB(A).

Da aktive SchallschutzmaRnahmen nicht in Betracht kommen, wurden die erforderlichen
Schallddmm-MaRe der UmschlieBungsbauteile von Gebduden festgesetzt. Mit dieser
MaRBnahme ist die ausreichende Wohnruhe innerhalb der Gebaude zur Tages- und Nachtzeit
sichergestellt. Auf den Freiflichen werden die Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete am Tag bis 5dB(A) uberschritten. Der dauerhafte Aufenthalt in den
Freibereichen im relevanten Tageszeitraum ist dennoch sichergestellt, da die
Orientierungswerte fiir Mischgebiete am Tag eingehalten werden. Bei Betrachtung der
Situation nach Errichtung der geplanten Gebaude ist festzustellen, dass durch die zu
errichtenden Schallschutzwande und die schallschiitzende Wirkung der geplanten Gebaude
ruhige Freibereiche entstehen, die den Orientierungswerten fiir allgemeine Wohngebiete am
Tag entsprechen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete ist
dann weiterhin in Randbereichen des Plangebiets festzustellen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines groReren Siedlungszusammenhangs mit einem sehr
hohen Wohnanteil. Dieser Stadtraum ist durch die Immissionen der Bahnstrecke und des
StraBenverkehrs, insbesondere durch die A46 belastet. Da die Einhaltung der
Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete nicht (iberall sichergestellt werden kann,
muss diese Grundbelastung in den betroffenen Bereichen Vohwinkels akzeptiert werden, da
sonst keine wohnbauliche Stadtentwicklung mehr moglich ist. Dies geschieht innerhalb des
Plangebiets vor dem Hintergrund, dass die Uberschreitungen am Tag maximal 5dB(A)
betragen. Damit liegen sie innerhalb der Orientierungswerte fiir Mischgebiete, die generell
flir Wohnen geeignet sind. Nachts spielt die Nutzung der Freibereiche, wie die privaten
Garten, nur eine stark untergeordnete Rolle. Die Uberschreitungen kénnen insofern
hingenommen werden. Ziel des Bebauungsplans ist es, fir den Nachtzeitraum die
ausreichende Wohnruhe innerhalb der Gebaude sicherzustellen, was mit der Festsetzung
passiver Schallschutzmalnahmen an den Gebauden erfolgt.

Mit der Entwicklung des Planbereichs kommt es zur Beseitigung vorhandener
Grinstrukturen. Dies betrifft insbesondere die Baum- und Heckenreihen entlang der
Boschungen (durchgewachsene Hainbuchenhecke). Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass durch
die Beseitigung der belasteten Aufschiittungen der Erhalt der Baume vermutlich nicht
gewadhrleistet werden kann. Darliber hinaus entspricht eine hohe bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks dem umgebenden Siedlungscharakter in diesem urbanen Raum und ist auch
Ziel der Planung. Dies wird auch vor dem Hintergrund des erhohten Aufwandes zur
Vorbereitung des Baulands gesehen. Darliber hinaus ist die Unterbringung der privaten Pkw
in Tiefgaragen geplant. Hierdurch wird auf die Anlage von Garagen, Stellplatzen und
Zufahrten in den Freibereichen verzichtet. Die Freibereiche wiederum kénnen géartnerisch
gestaltet und zum Aufenthalt genutzt werden und schaffen so einen gewissen Ausgleich zum
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6.1

6.1.1

Verlust der vorhandenen Griinstrukturen. Darliber hinaus sieht der Bebauungsplan die
Pflanzungen einer Anzahl Badume vor.

Daher wird dem Interesse zur baulichen Entwicklung der Grundstiicke der Vorrang vor dem
Erhalt der Grinstrukturen gewahrt.

Insgesamt gesehen wird dem Interesse zum Erhalt der Wohnbebauung, zur Entwicklung
eines gemischt genutzten Bereichs und zur wohnbaulichen Entwicklung der Gewerbebrache
der Vorrang vor dem Erhalt der gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten und der
Griinstrukturen im Plangebiet gewéhrt.

Begriindung der einzelnen Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (M)

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

In den Mischgebieten sind nicht zuldssig:

- Tankstellen

- Spielhallen und Wettbiiros

- Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und
Darbietungen dienen

(§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption im westlichen
Planbereich Mischgebiet fest. Die Entwicklung eines Gewerbegebiets in diesem Bereich hat
sich nicht durchgesetzt, die bestehende Wohnbebauung ist nicht der privilegierten
Wohnnutzung gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zuzuordnen. Mit der Festsetzung soll der
geplante stadtebauliche Charakter des Bereichs mit benachbarten und bestehenden Wohn-
und gewerblichen Nutzungen unterstiitzt werden. Die Festsetzung eines Mischgebietes
angrenzend an die bestehenden Wohngebiete im Siden bzw. Sidosten und dem
Gewerbegebiet im Norden bzw. Nordwesten entspricht der von der BauNVO vorgegebenen
Rangfolge und somit dem Gebot des § 50 BImSchG.

Der Bebauungsplan schlieft Tankstellen aus. Begriindet wird dies insbesondere mit der
Vermeidung zusatzlicher Belastungen fir die Wohnbevélkerung. Tankstellen kdnnen
tendenziell Storungen verursachen (auch wenn diese Anlagen von ihrem Emissionsverhalten
generell in einem Mischgebiet zuldssig waren). Das Plangebiet und die umgebenden
Wohnsiedlungsbereiche sind schon heute durch den Schwerlastverkehr auf den Straflen
belastet (Zufahrten zu den Gewerbegebieten). Tankstellen kénnen zusatzlichen Verkehr
generieren, was nicht Ziel der Planung ist.

GrolRe Teile des Plangebiets und seiner Umgebung sind stark wohnbaulich gepragt. Diese
Nutzung wird durch die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros in erheblichem Malie
beeintrachtigt. Durch eine mogliche Agglomeration kann es zu einer Stigmatisierung des
Gebiets mit einhergehendem Niveau- und Imageverlust kommen. Des Weiteren kénnen die
langen Offnungszeiten dieser Betriebe fiir eine zusitzliche Verkehrsbelastung durch an- und
abfahrende Fahrzeuge und damit zu einer Stérung der Wohnruhe fiihren. Der Ausschluss von
Spielhallen und Wettbiros wird daher mit der Vermeidung der zuvor beschriebenen
stadtebaulichen Mangel begriindet.
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Der Ausschluss stimmt inhaltlich Gberein mit den Aussagen des am 02.07.2012 vom Rat der
Stadt Wuppertal beschlossenen ,Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Spielhallen und
Wettbiiros in der Stadt Wuppertal”. Dieses definiert entsprechende Regeln zur Ansiedlung
von Automatenspielhallen und Wettbiros und ist als informelles Entwicklungskonzept bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten. Demnach ist die Ansiedlung von Spielhallen
und Wettbiiros in den Kerngebiete vorzusehen. Fir wohnbaulich gepragte Mischgebiete
sieht das Konzept grundsatzlich keine Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiiros vor.

Auch die Ansiedlung von Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen fiihren in der Regel zum sogenannten Trading-
Down. Dieser Prozesse beschreibt den Qualitats- und Niveauverlust von Gebieten durch die
Ansiedlung solcher Nutzungen, die einen Weggang stadtebaulich gewlinschter Nutzungen
und ein Nachziehen dhnlicher Nutzungen zur Folge haben. Zumindest kdnnen Imageschaden
hervorgerufen werden, die der stidtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans entgegen
stehen. Ziel der Planung ist es, einen Standort fiir hochwertige Wohnnnutzungen im
benachbarten Bereich zu entwickeln und eine Aufwertung des Gesamtbereichs zu bewirken.
Aus diesem Grund werden die genannten Nutzungen ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen sind in Gebieten aulRerhalb des Plangebietes zuldssig. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes bleibt trotz der Ausschliisse weiterhin
gewahrt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im Bebauungsplan wird folgende Festsetzung getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitdt sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
ausnahmsweise zuldssig (§ 14 Abs. 2 BauNVO).

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption im 06stlichen
Planbereich ein allgemeines Wohngebiet fest. Mit der Festsetzung soll der geplante
stadtebauliche Charakter des Bereichs mit benachbarten und bestehenden Wohnnutzungen
unterstiitzt werden. Eine Entwicklung als reines Wohngebiet ist nicht Ziel der Stadt, um eine
groBere Vielfalt zu erreichen und auf die bestehenden Nutzungen in der Umgebung Bezug zu
nehmen.

Aufgrund der Zielsetzung des Bebauungsplans zur Schaffung eines attraktiven
Wohnungsangebots werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Hierbei
handelt es sich um bauliche Nutzungen, die auch heute nicht im Plangebiet vorhanden sind.
Die Ansiedlung von Tankstellen lassen eine Ausdehnung der vorhandenen gewerblichen
Nutzungen in das Plangebiets hinein zu, was gerade nicht mehr Ziel des Bebauungsplans ist.
Tankstellen kénnen tendenziell Stérungen verursachen, was vor dem Hintergrund der
bestehenden Larmvorbelastung vermieden werden soll (auch wenn diese Anlagen von ihrem
Emissionsverhalten generell in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig waren).
Gartenbaubetriebe bendtigen groRe Flachenbereiche, die bei Ansiedlung der gewilinschten
wohnbaulichen Entwicklung nicht zur Verfligung stiinden.

Die ausgeschlossenen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in Gebieten auBerhalb des
Plangebietes zuldssig. Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets
bleibt trotz der Ausschliisse weiterhin gewahrt.
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6.1.2

Ziel der ausnahmsweisen Zuldssigkeit der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 2 BauNVO ist die
Sicherstellung der ErschlieBung des Plangebiets. Es handelt sich hierbei um Nebenanlagen
von Versorgungsanlagen bzw. Abwasserbeseitigungsanlagen, wie Transformatorenhauschen,
Verteilerkdsten oder Kontrollschdchte, deren Flachen - sofern die Standorte und GroéRRen
bekannt sind - nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB festgesetzt werden. Sie sind zu
unterscheiden von Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO die im Zusammenhang mit den
Hauptnutzungen der jeweiligen Baugebiete stehen.
Die Notwendigkeit zur Errichtung solcher Nebenanlagen zur Versorgung mit Elektrizitat sowie
zur Ableitung von Abwasser, deren Lage und deren Dimensionierung sollen nach
Stellungnahme der WSW Wuppertaler Stadtwerke GmbH mit Konkretisierung der Planung im
Rahmen der Umsetzung erfolgen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an dem zugrundeliegenden stadtebaulichen
Entwurf und der umgebenden Baustruktur. Fiir das Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Es sind Uberschreitungen der GRZ durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8
zuldssig. Die maximale GFZ ist mit 1,2 festgesetzt. Fiir das allgemeine Wohngebiet wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Es sind Uberschreitungen der GRZ durch Nebenanlagen bis zu einer
GRZ von 0,6 zuldssig. Die maximale GFZ ist mit 1,2 festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Grundflache (GRZ) Fldachen
von Tiefgaragen nicht anzurechnen sind. Ziel der Festsetzung ist es, dass auf die Anlage von
Garagen, Stellplatzen und Zufahrten in den Freibereichen weitgehend verzichtet werden
kann und die Freibereiche wiederum gartnerisch gestaltet und zum Aufenthalt genutzt
werden. Diese Festsetzung steht im Zusammenhang mit der Festsetzung zur Bepflanzung
nicht Gberbauter Bereiche von Tiefgaragen (s.u.).

Die Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung korrespondiert mit dem Ziel des
Bebauungsplans zur baulichen Innenentwicklung durch Nachverdichtung dieses Bereichs. Die
Baugrundstiicke werden sinnvoll genutzt. Da die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung
eingehalten werden, ist diesbeziiglich davon auszugehen, dass die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Im Mischgebiet wird die maximale Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Innerhalb des
Mischgebietes befinden sich zwei- und dreigeschossige Gebdude. Die stadtebaulichen
Einbindung in den Siedlungsraum ist mit Bezug zur angrenzenden Bebauung gewahrt. So
befinden sich nordéstlich und siidlich des Plangebiets Wohn- und Gewerbegebdude mit
gleicher Zahl der Vollgeschosse.

Im Mischgebiet ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache entlang der bestehenden
Gebdude an der Reuterstralle eine dreigeschossige Bauweise moglich. Im hinterliegenden
Bereich sind eingeschossige Anbauten zuldssig. Begriindet wird dies mit der Zielsetzung zur
Entwicklung eines gemischt genutzten Gebiets. So konnen beispielsweise in den
Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen in Ergdnzung von Wohnungen in den Obergeschossen
etabliert werden. Eine Konzeption von Arbeiten und Wohnen unter einem Dach wird
geférdert bzw. ermdglicht. Das Mischgebiet liegt im Ubergangsbereich zum benachbarten
Gewerbepark mit teilweise hohen Gebduden. Auf eine zusatzlich Beschrankung der
Gebadudehohen im Mischgebiet kann aus Sicht der Stadt verzichtet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen mehrgeschossige Gebaude errichtet werden. Die
Gebdude an der Scheffel-, Lessing- und Reuterstrale sind als dreigeschossige
Mehrfamilienhduser geplant und sollen den inneren Planbereich zur gewerblichen Nutzung
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6.1.3

6.1.4

und den Verkehrswegen abschirmen. Im inneren Bereich, der durch eine private StralRe
erschlossen werden soll, ist die Errichtung von zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit
Einliegerwohnungen vorgesehen. Dies entspricht dem zugrundeliegenden stadtebaulichen
Entwurf und der umgebenden Baustruktur. Aus Sicht der Stadt passt sich eine solche
Bebauung gut in das innerstiddtische Siedlungsgefiige ein. Die Umgebung ist in weiten
Bereichen durch eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung gekennzeichnet. Ziel des
Bebauungsplans ist daher, eine entsprechend hohe Ausnutzung zu ermoglichen. Zur
Hohenbegrenzung setzt der Bebauungsplan maximale Firsthohen fest, die entlang der
StralRen dreigeschossige Baukorpern plus Dachgeschoss und im inneren Planbereich
zweigeschossige Baukorper plus Dachgeschoss zulassen. Ziel ist die stadtebauliche
Einbindung der geplanten Bebauung. Gleichzeitig unterstiitzt die Festsetzung eine
gewlinschte hohe bauliche Ausnutzung, die die geplante Errichtung von Tiefgaragen und
Aufzugsanlagen auch wirtschaftlich nachvollziehbar macht. Zusatzlich wird das Ziel der
Planung unterstiitzt, im allgemeinen Wohngebiet eine urbane Mischung verschiedener
Wohnformen zu erreichen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen / Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen
bestimmt. Diese werden (iberwiegend als durchgehende Fliachen festgesetzt, um eine
groRere Flexibilitat fiir zukiinftige Anderungen zu erméglichen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs setzt der Bebauungsplan im allgemeinen
Wohngebiet zusatzlich die offene Bauweise fest. Im nordwestlichen Bereich entlang der
ScheffelstraRe setzt der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise fest. Die Errichtung von
Gebduden mit seitlichem Grenzabstand ohne Einschriankung der Lange der Gebdude ist hier
zuldssig. Dies wird damit begriindet, einen moglichst geschlossenen Gebauderiegel zu
erreichen, der den stidlichen Planbereich von den Larmimmissionen der Bahnstrecke und des
Gewerbeparks abschirmt.

Im Bereich des Mischgebiets wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der
bestehenden Struktur innerhalb des Mischgebietes und entlang der Reuterstralle insgesamt.

Notwendige Abstandflachen sind nachzuweisen.
Ziel ist die Umsetzung des zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurfs.

In den allgemeinen Wohngebieten kann die Errichtung von Nebenanlagen die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, deren
Dimensionierung und deren Lage erst mit Konkretisierung der Planung im Rahmen der
Umsetzung erfolgen. Ziel der Zuladssigkeit dieser Anlagen aullerhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflachen ist die Sicherstellung der ErschlieBung des Plangebiets.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im nordwestlichen Planbereich wird die ScheffelstraBe bzw. der Kreuzungsbereich Scheffel-
und Reuterstralle durch den Bebauungsplan tangiert. Zur Sicherung der bestehenden StralRe
setzt der Bebauungsplan hier Verkehrsflachen fest.

Die ScheffelstralRe ist bis in den GEBA-Gewerbepark hinein als Stralle ausgebaut. Allerdings
umfasst die Widmung als 6ffentliche Strae nur den ca. 70 m tiefen 6Ostlichen Teilbereich
(Flurstiick 2129/38). Die westlich anschlieRende StraRenfliche (Flurstiick 2238) ist im
privaten Eigentum. Der rechtskrdftige Bebauungsplan 520 setzt hier eine O6ffentliche
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6.1.5

6.1.6

Verkehrsflache fest. Durch eine Baulast ist die ErschlieBung des Plangebietes (ber das
Flurstiick 2238 gesichert.

Der Bebauungsplan 1204 setzt zur Sicherung der ErschlieBung fir den 6stlichen Teil der
Scheffelstrale oOffentliche Verkehrsflaiche fest. Der westliche Abschnitt der ScheffelstralRe
wird als private Verkehrsflaiche festgesetzt. Damit wird die Festsetzung der Flachen als
Verkehrsflachen aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan 520 {ibernommen und
entsprechend an die eigentumsrechtliche Situation angepasst.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur (inneren) ErschlieBung setzt der Bebauungsplan eine Flache fest, die mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und der o6ffentlichen
Ver- und Entsorgungstrager und einem Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der
offentlichen Ver- und Entsorgungstrdger zu belasten ist. Die Flache schliefit an die
LessingstraBe im Osten und die ScheffelstraBe im Norden an. Hierliber sind die innen
liegenden Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen und ein, zur LessingstraBe hin
orientiertes Mehrfamilienhaus zu erreichen.

Diese 5 m breite private Strale dient als Rettungsweg und ist durch Millfahrzeuge der
Abfallwirtschaftsgesellschaft Wuppertal befahrbar.

Erganzt wird die Flache im Nordwesten durch eine festgesetzte Flache fir Stellplatze,
innerhalb derer die Errichtung von Langsparker vorgesehen ist. Diese dienen als
Besucherstellplatze.

Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser aus dem zentralen Plangebiet kann in privaten
Kandlen erfolgen. Der Bereich wird im Trennverfahren entwdssert. In der Reuterstalle
befindet sich nur ein Schmutzwasserkanal, ein Regenwasserkanal ist nicht vorhanden. Die
Regenwasserentwasserung kann in den beiden Kreuzungsbereichen Scheffelstrale /
Lessingstrale und LessingstraRe / ReuterstraRBe angeschlossen werden.

Ziel der Festsetzung ist die Sicherung der ErschlieBung der geplanten Gebadude sowie der
verkehrliche Anschluss an das 6ffentliche StraBennetz.

Die Errichtung der ErschlieBungsanlagen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
dem Investor und der Stadt geregelt.

Stellpldtze und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von Tiefgaragen und
wenigen Stellpldtzen vorgesehen. Diese sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und innerhalb der in der Plankarte festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen
bzw. Stellplatze zulassig.

Der Stellplatzschlissel betragt 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit. Der Investor beabsichtigt
jedoch, zusatzliche Stellpldtze in Tiefgaragen zu errichten.

In der Scheffel- und ReuterstraBe sind stralBenbegleitend offentliche Stellplatze vorhanden.
Diese stehen durch Parken am StraBenrand zur Verfliigung und kénnen von den Besuchern
der geplanten, zu diesen StralRen orientierten Bebauung genutzt werden. Entlang der
LessingstraBe kommt es durch die Errichtung der Tiefgaragenzufahrten und
Feuerwehraufstellflaichen zur Beseitigung der Stellpldtze entlang der StraBe. Um einen
Ausgleich zu schaffen setzt der Bebauungsplan unmittelbar an der Lessingstralle zwei
Flachen fur (insgesamt acht) Stellpldtze fest. Fiir den inneren Planbereich sind 13 weitere
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6.1.7

Besucherstellplatze angrenzend der festgesetzten Flache, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten ist, vorgesehen (festgesetzte Flichen St). Die Zahl dieser
Stellplatze Gberschreitet die notwendige Anzahl (1 Stellplatz je 4 Wohneinheiten) und steht
damit auch den Besuchern der {ibrigen, entlang der Strallen geplanten Gebaude zur
Verfligung. Die ausreichende Versorgung mit oOffentlichen Stellplatzen bzw.
Besucherstellplatzen ist sichergestellt. Es ist nicht davon auszugehen, dass ein neuer
Parkdruck auf die Umgebung entsteht.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Gerauschimmissionsunteruchung
erarbeitet (Hansen Ingenieure, Gerduschimmissions-Untersuchung zum Bebauungsplan 1167
oLessingstr.” der Stadt Wuppertal, September 2013). Aufgabe des Gutachtens war, die
umliegenden Gerduschquellen auf das Plangebiet einwirkender Gerauschimmissionen zu
ermitteln und im Sinne einer Wohnnutzung zu beurteilen. Der stadtebauliche Entwurf zum
Bebauungsplan 1204 ist im Wesentlichen unverandert zum begutachteten Entwurf unter der
0.g. Bezeichnung. Die Aussagen gelten weiterhin.

Zur Beurteilung der Immissionen legt das Gutachten die Orientierungswerte nach DIN 18005-
1, Beiblatt 1 zu Grunde. Demnach betragen die schalltechnischen Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB(A) und nachts 40 bzw. 45 dB(A) und fir
Mischgebiete MI tags 60 dB(A) und nachts 45 bzw. 50 dB(A). Die jeweils zweitgenannten
Werte fiir den Nachtzeitraum beziehen sich auf den Verkehrslarm.

Fir gewerbliche Gerduschimmissionen erfolgt die Ermittlung und Beurteilung nach der TA-
Larm. Demnach betragen die Gerduschimmissions-Richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete
(WA) tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) und fiir Mischgebiete MI tags 60 dB(A) und nachts
45 dB(A).

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm der noérdlichen Bahnstrecke, der A46 und
verschiedener Landes- und StadtstralSe belastet. Die Berechnung der freien Schallausbreitung
in unbebautem Zustand hat ergeben, dass die Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete Uberschritten werden. Tagsiber treten bis zu 60dB(A) an der Grenze zur
LessingstrafRe und 56dB(A) an der 6stlichen Grenze des Plangebiets auf. Nachts treten bis zu
57dB(A) an der Grenze zur LessingstraRe und 54dB(A) an der oOstlichen Grenze des
Plangebiets auf.

Die Orientierungswerte fir Mischgebiete (Beurteilungspegel nach DIN 18005) fir den
Tagzeitraum sind eingehalten.

Durch Errichtung der geplanten Gebaude erfolgt eine Abschirmung der Innenbereiche. Die
Untersuchung zeigt hier, dass Uberschreitungen der Orientierungswerte tagsiiber weiterhin
in den Randbereichen zu den umgebenden StraRen auftreten, in den Innenbereichen die
Orientierungswerte aber eingehalten werden. Somit sind tagstber in weiten Teilen des
Plangebiets ruhige AuBenbereiche vorhanden. Innerhalb der Freibereiche mit
Uberschreitungen werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete eingehalten, der
Aufenthalt ist somit auch hier gewahrleistet.

Grundstiicksflachen werden i.d.R. fiir den Tageszeitraum beurteilt, da nachts der dauerhafte
Aufenthalt im Freien nicht ,Gblich” ist. Im Nachtzeitraum steht daher der Aufenthalt
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innerhalb der Gebdude im Vordergrund. Nachts werden die Orientierungswerte im
Plangebiet teilweise deutlich Uberschritten. Daher setzt der Bebauungsplan passive
SchallschutzmaBnahmen (bauliche Ausfiihrung der AuRenbauteile) fest, die eine
ausreichende Wohnruhe innerhalb der Gebadude gewahrleisten.

Gewerbeldrm

Die Berechnungen der Gerduschimmissionen durch das angrenzende Gewerbe zeigen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir eine Gebietseinstufung als allgemeines
Wohngebiet in einem ca. 20m tiefen Streifen entlang der ScheffelstraRe. Im westlichen
Planbereich mit der bestehenden Wohnbebauung an der ReuterstraRe setzt der
Bebauungsplan Mischgebiet fest. Die Orientierungswerte werden somit fiir diesen Bereich
eingehalten. Die Gebietseinstufung als allgemeines Wohngebiet ist aufgrund der
heranriickenden Wohnbebauung fir den ostlichen Planbereich anzuwenden. Entlang der
Grenze des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets zur gewerblichen Nutzung und entlang
der Scheffelstrafle liegen daher Gerauschimmissions-Vorbelastungen vor. Das Mall der
Vorbelastung entspricht einer MI-Einstufung.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass bei der Berechnung der
Gerauschemissionen der Gewerbebetriebe keine (neuen) Abwehranspriiche der geplanten
Wohnbebauung gegeniliber dem Gewerbe begriindet werden. Die gewerbliche Nutzung im
GEBA Gewerbepark ist, wie in der schalltechnischen Untersuchung dargelegt, heute schon
durch die benachbarten Wohngebdude in seiner Entwicklung beschrankt. Durch die
Festsetzung eines Mischgebiets im westlichen Bereich des Plangebiets, der Zonierung von
Gebduden und die Festsetzung von Schallschutzwanden innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets wird die Situation fiir die Gewerbebetriebe nicht verandert.

Das Gutachten bericksichtigt bei seiner Berechnung die heute mogliche maximale
Ausschopfung der Larmpegel durch die gewerbliche Nutzung. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die momentane Nutzung der gewerblichen Anlagen diese Beurteilungspegel
nicht ausschopfen. Ziel der Festsetzungen ist somit auch, die Gewerbebetriebe unter
Berlicksichtigung der heute schon bestehenden Restriktionen nicht in ihrer Entwicklung
einzuschranken.

Darliber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die sicherstellen sollen, dass keine
Immissionspunkte im Nahbereich des Gewerbeparks neu entstehen. Ein solcher
Immissionspunkt ware beispielsweise das Fenster eines Aufenthaltsraums. Der
Bebauungsplan schlieBt in bestimmten Bereichen des allgemeinen Wohngebiets die
Errichtung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen aus. Wohnungen sind so zu
organisieren, dass Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen ausschlieBlich zu der
vom Gewerbe abgewandten Seite liegen. Alternativ konnen Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen eingebaut werden, die nicht ge6ffnet werden kénnen (Festverglasung).
Die Liftung dieser Raume kann durch passive Liftungsanlagen erfolgen, die eine
entsprechende Lirmddammung aufweisen.

Somit rickt zwar ein allgemeines Wohngebiet an das bestehende Gewerbe heran, durch
Gliederung dieses Gebiets bzw. durch die vorgenannten Festsetzungen sind aber im
relevanten Nahbereich keine Immissionsorte zuldssig, die bei der Genehmigung von
Betrieben bzw. gewerblichen Nutzungen beriicksichtigt werden missen.

Darliber hinaus trifft der Bebauungsplan zur Herstellung einer ausreichenden Wohnruhe
weitere Festsetzungen. Im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze des festgesetzten
allgemeinen Wohngebiets ist eine 3m hohe Schallschutzwand zu errichten. Im Nordwesten
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6.1.8

6.2

6.2.1

des Plangebiets sind private Gartenflaichen mit einem Spielplatz vorgesehen. Dieser Bereich
wird ebenfalls durch eine 2m hohe Schallschutzwand geschiitzt. Weiterhin schirmen die
geplanten Gebdude die rickwartigen Freibereiche ab. Durch die Ausrichtung und Lage der
Gebaude orientieren sich die Freibereiche Richtung Siiden und Siidosten, weg von den
gewerblichen Nutzungen. Es verbleiben Larmbelastungen in den Obergeschossen der
Gebdude. Der Bebauungsplan setzt fiir die Gebdude passive SchallschutzmaBnahmen fest
(erforderliche Schallddmm-MaRe der UmschlieBungsbauteile).

Im Rahmen der Abwigung wird die Uberschreitung der Orientierungswerte des festgesetzten
allgemeinen Wohngebiets von Seiten der Stadt Wuppertal als Plangeberin akzeptiert. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass durch die Festsetzungen ruhige private Freibereiche
entstehen. Bei separater Betrachtung des Gewerbeldarms werden hier die Orientierungswerte
fiir allgemeine Wohngebiete auf den geschiitzten Flachen eingehalten. Durch Festsetzungen
ist zudem der Schutz der Aufenthaltsrdume in den Gebauden sichergestellt.

Die mit Larm belasteten Freibereiche zwischen den Gebauden und der Scheffelstralle
werden zur ErschlieBung oder als Vorgarten genutzt. Von einem dauerhaften Aufenthalt der
Bewohner auf diesen Flachen ist nicht auszugehen, zumal sie auch noérdlich der Gebaude
liegen und somit schlecht besonnt sind. Im Rahmen der Abwagung wird dieser Umstand
akzeptiert, da die gesunden Wohnverhaltnisse innerhalb der Gebdude eingehalten werden
und ruhige, gut besonnte Freibereiche vorhanden sind.

Im Ergebnis ist eine ausreichende Wohnruhe in grofRen Teilen der Freibereiche und innerhalb
der Gebdude gewahrleistet. Die Entwicklungsmoglichkeiten der Gewerbebetriebe werden
nicht weiter eingeschrankt als das heute schon der Fall ist.

Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Der Bebauungsplan setzt fest, dass nicht Uberbaute Bereiche der Tiefgaragen mit einer
kulturfahigen Substratschicht fachgerecht zu Uberdecken und mit Rasen oder
standortgerechten Strduchern zu bepflanzen sind. Diese Festsetzung steht im
Zusammenhang mit der Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung, die eine hoéhere
Ausnutzung der Baugrundstiicke durch Tiefgaragen zuldsst (s.o.). Ziel der Festsetzung ist es,
dass auf die Anlage von Garagen, Stellplatzen und Zufahrten in den Freibereichen
weitgehend verzichtet werden kann und die Freibereiche wiederum gartnerisch gestaltet
und zum Aufenthalt genutzt werden.

Die zeichnerisch festgesetzte Flachen zur Anpflanzung von Bdumen ist gartnerisch zu
gestalten. Innerhalb der Flache sind jeweils zwei groBkronige und zwei Baume 2. Ordnung zu
pflanzen. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind entlang der Stralen insgesamt 13
Baume zu pflanzen. Dariiber hinaus sind zur Eingriinung der festgesetzten Schallschutzwande
Bepflanzungen mit Kletterpflanzen bzw. Strauchern festgesetzt. Ziel dieser Festsetzungen ist
eine griingestalterische Aufwertung des Planbereichs zu erreichen.

Die PflanzmaRBnahmen werden durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor
und der Stadt geregelt.

Kennzeichnung

Altlasten

Es liegt eine Orientierende Untersuchungen zur Prifung auf Altlasten fir den Bereich der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete vor. Hierbei sind Belastungen der vorhandenen
Aufschittungen festgestellt worden. Aufgrund der gemessenen Schadstoffkonzentrationen
schlagt der Gutachter verschiedene Moglichkeiten zum Umgang mit den belasteten
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6.3

6.3.1

Anschittungen vor: Auskofferung und Entsorgung, Versiegelung und Untergrundabdeckung
mit Dranagen, Zusammenschieben und Sicherung auf dem Grundstick. Weitere
Ausfihrungen werden unter Punkt 4.5 Bodenschutz gemacht (s.0.).

Vor Beginn der Bautétigkeit bzw. im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungen missen die
vorgeschlagenen Malinahmen konkretisiert und mit den Fachbehérden abgestimmt werden.
Der Bebauungsplan nimmt folgende Kennzeichnung der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete als Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind auf:

In dem gekennzeichneten Bereich befinden sich mit PAK belastete Auffillungsbdden, zu
deren Umgang noch Regelungen getroffen werden missen (Bodenmanagement). Die
aktuelle Planung sieht mindestens in Teilbereichen eine Entfernung der Auffillung bzw. eine
weitgehende Versiegelung vor. Sollten zukiinftig unversiegelte AuRenbereiche, in denen der
belastete Auffiillungsboden mindestens teilweise verbleibt, vorgesehen werden, so hat dort
eine Uberdeckung mit unbelasteten Bodenmassen (durchwurzelbare Bodenschicht und
mineralischer Fillboden) zu erfolgen, um die mogliche Gefahrdung tber den Wirkungspfad
Boden — Mensch ,direkter Kontakt“ auch weiterhin zu unterbinden. Die notwenigen
MaRnahmen sind in den nachfolgenden baurechtlichen Verfahren mit der Unteren
Bodenschutzbehorde (UBB) der Stadt Wuppertal abzustimmen.

Zur Regelung und Beachtung der bodenschutzrechtlichen wie -technischen Belange sowie
der ordnungsgemaRen und schadlosen Modellierung und Entsorgung der auf dieser Flache
bewegten Bodenmassen ist die Untere Bodenschutzbehérde (UBB) der Stadt Wuppertal im
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen

Hinweise

Bodendenkmiler

Im Plangebiet ist mit der Existenz fossilfihrender Kalksteinschichten zu rechnen. Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gelten gem. § 2 Abs. 5 Nr. 2
DSchG NRW als Bodendenkmaler. Erdarbeiten im Plangebiet sind durch einen versierten
Paldontologen zu begleiten, Funde zu untersuchen, zu bergen und zu dokumentieren.

Bauantrage sind der Unteren Denkmalbehoérde bei der Stadt Wuppertal vorzulegen und auch
sonstige mit Erdeingriffen verbundene Planungen sind mit ihr abzustimmen. Mit den
Erdeingriffen darf erst begonnen werden, wenn der Bescheid der Unteren Denkmalbehoérde
vorliegt. In jedem Einzelfall muss dann durch die Untere Denkmalbehdrde in Abstimmung
mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland gepriift und festgelegt werden, ob
und in welchem Umfang paldontologische BegleitmalRnahmen erforderlich werden.

Allgemeiner Hinweis: Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmidler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Unterer Denkmalbehérde und/oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstitte mindestens drei Werktage in
unverdandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehorden freigegeben wird. Das Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG
NRW).
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln oder Kampfmittelriickstanden liegen zum
jetzigen Zeitpunkt (Stand Dezember 2013) nicht vor. Die Existenz von Kampfmitteln kann
nicht ausgeschlossen werden. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Bei
Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50m
sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen wie z.B. Verfarbungen,
Inhomogenitdten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern
Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustindige Ordnungsbehérde, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu
verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere
Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt flir das Einbringen von ,Sondierbohrungen” im
Regierungsbezirk Disseldorf’ des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zu entnehmen. Vorab
werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine
Erklarung inklusive Plane Uber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine
Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.

Da die Kampfmittelfreiheit des Plangebiets nicht ausgeschlossen werden kann, nimmt der
Bebauungsplan einen allgemeinen Hinweis zum Verhalten beim Fund von Kampfmittel bzw.
Verdacht auf Kampfmittel auf.

Bunkeranlagen, Stollen

Im westlichen Planbereich mit der bestehenden Bebauung ReuterstraBe Hausnummer 5 bis
15 (festgesetztes Mischgebiet) wird ein Stollen vermutet. Die genaue Lage des Stollens ist
nicht bekannt.

Weitere Stollen oder Bunkeranlagen sowie unterirdische Produktionsanlagen werden im
Plangebiet vermutet bzw. sind nicht auszuschlieRen. Im Ostlichen Planbereich befinden sich
Aufschittungen. Sollten Erdarbeiten unterhalb dieser Aufschiittungen vorgenommen
werden, sind diese gutachterlich vorzubereiten und zu begleiten.

Vor Bautétigkeiten wird eine Prifung / Sondierung auf das Vorhandensein solcher Anlagen
empfohlen. Falls notwendig, ist der Kampfmittelrdumdienst einzubinden.

Altlasten

Im Bereich der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sind Belastungen der vorhandenen
Aufschittungen festgestellt worden. Der Bebauungsplan nimmt eine entsprechende
Kennzeichnung auf (s.0.). Da das Vorhandensein von Altlasten im weiteren Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden kann, nimmt der Bebauungsplan einen allgemeinen Hinweis zum
Verhalten beim Fund von Altlasten bzw. Verdacht auf Altlasten auf.

Untergrund

Im tieferen Untergrund des Plangebiets befindet sich verkarstungsfahiges Kalkstein.
Unterirdische Hohlrdume sind daher nicht auszuschlieBen. Der obere Grundwasserleiter ist
sehr verschmutzungsgefidhrdet. Bei den Bauarbeiten sind Verunreinigungen des
Karstkluftwasserleiters auszuschlieen. Eine Prifung auf unterirdische Hohlrdume wird
empfohlen.

Es liegt eine Orientierende Untersuchungen zur Prifung auf Altlasten in den Oberbéden vor.
Im Rahmen der Untersuchung wurde Einsicht in die Geologische Karte, Blatt 4708 -
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Wouppertal-Elberfeld genommen: Demnach steht im Untergrund der sogenannte Schwelmer
Massenkalk an. ,Dieser Fels ist im Mitteldevon aus Riffkalken entstanden. Er hat meistens
eine graublaue/grauschwarze Farbung und ist im unverwitterten Zustand sehr hart, jedoch ist
er haufig stark verkarstet/verwittert. Anfallendes Oberflichenwasser versickert fast immer
schnell in die Tiefe, daher sind hdufig unterirdische Erosions-Hohlraume durch Kalkauflosung
vorhanden, was sich in armbreiten Spalten bis hin zu metergroRen Hohlrdumen aufert, die
heute vielfach mit Lehm gefllt sind.

Die Kalkfelsoberfliche ist i.d.R. sehr uneben (schrattig). Neben harten Felsspitzen, die
manchmal bis dicht unter die Geldandeoberfliche reichen, kénnen viele Meter tiefe
lehmgefiillte Spalten und Kliifte auftreten. Uber dieser zackigen Oberfliche lagern im
allgemeinen Schwemmlehme (Schluffe). Bereichsweise kann die Kalkfelsoberfliche zu
graugefarbtem, grusigem Sand verwittert sein. Wenn der Kalkfels als gesundes Gebirge
massig auftritt, hat er die Festigkeitseigenschaften eines Beton C 20/25 (manchmal noch
fester). Er ist dann nur mit sehr hohem Gerateaufwand zu I6sen. Es kann auch vorkommen,
dass sich ein zunachst als kompaktes Gebirge angenommener Fels nur als grolRer Stein
herausstellt. Kalkfelsbrocken bis PKW-GroRe sind keine Seltenheit. Diese Brocken
schwimmen dann meist in dunkelbraun (manganhaltig) gefarbtem Lehm.

Oberflachennah muss dariiber hinaus infolge vorangegangener Bautatigkeiten etc. mit
anthropogenen Anschittungen gerechnet werden.” (IGW Ingenieurgesellschaft fir
Geotechnik mbH, Orientierende Untersuchungen zur Prifung auf Altlasten im Untergrund,
Wuppertal, August 2012)

Vor Bautatigkeiten wird eine Bodengrunduntersuchung bzw. Sondierung der Baugrundstiicke
empfohlen.

6.3.6 Technische Regelwerke
Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird -
DIN-Normen, Gutachten, VDI-Richtlinien sowie Richtlinien anderer Art - kbnnen diese im
Geodatenzentrum der Stadt Wuppertal, Rathaus Neubau, Johannes-Rau-Platz 1, 42275
Wuppertal, Zimmer 078, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

7  Stadtebauliche Kenndaten

Verfahrensgebiet ca. 13.500 m?
davon
Mischgebiet 3.044 m?
Allgemeines Wohngebiet 10.432 m?
Flache mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten 1.001 m?
Anzahl der zu erwartenden Wohneinheiten im WA ca. 60 bis 70

8 Umweltbelange

8.1 Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB wird abgesehen. Das Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden. Eine
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8.2

8.3

8.4

8.5

Erforderlichkeit fir eine formelle Umweltprifung wird nicht gesehen. Dennoch sind
Umweltbelange in die Abwagung einzustellen.

Flora und Fauna

Es handelt sich um einen bestehenden Wohnsiedlungsbereich und eine nicht mehr genutzte
Gewerbeflache. Die westliche Wohnbebauung bleibt erhalten und wird planerisch gesichert.
Uberplant wird im Osten des Plangebiets die gewerbliche Brachfliche.

Im Westen des Plangebietes befinden sich einige Wohnhaduser mit groReren Garten und
einem Uberwiegend nicht bodenstdandigen Geholzbestand aus diversen Nadelgehdlzen sowie
Gebdude mit gemischter baulicher Nutzung. Die bestehende Bebauung bleibt erhalten, der
stadtebauliche Entwurf sieht mogliche Anbauten an den Gebauden vor.

Das brachgefallene gewerbliche Grundstiick ist in der 6stlichen Hélfte von ausgepragten
Boschungen umgeben. Die Béschungen werden im Slidosten von einer durchgewachsenen
Hainbuchenhecke gepragt, die heute zu einer ca. 40-50 Jahre alten Baumreihe ausgewachsen
ist.

Neben den Hainbuchen finden sich auf der Béschung vereinzelt auch andere Arten wie
Bergahorn und Vogelkirsche. Der innere Bereich ist durch Gebdude, versiegelte und
verdichtete Flachen sowie unterschiedliche Brachestadien gekennzeichnet, die schon einige
Jahre der Sukzession unterliegen.

Die Brachen bestehen aus Vorwaldgesellschaften (Birken, Schmetterlingsflieder, Saalweiden),
Staudenfluren (Viel Goldrute, Graser, Disteln, Konigskerze) sowie flachigen Bestdnden von
Brombeere und Staudenknoterich. Schmetterlingsflieder, Goldrute und Japanischer
Staudenknéterich sind keine heimischen Arten, sondern Neophyten (Eingewanderte Arten).

Zur Vermeidung der Verletzung von Verbotstatbestanden ist der Gebdaudebestand wahrend
der Winterruhephase von Flederm&usen zwischen Ende Oktober und Ende Marz abzureiRen.

Relevante Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten. Bei Berlicksichtigung von
zeitlichen Rodungsvorgaben (Oktober bis Februar) sind keine Untersuchungen erforderlich.
Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind Wohnhauser (untergeordnet gewerblich genutzt) mit Nebengebduden
vorhanden, die durch den Bebauungsplan gesichert werden. Die vorhandenen gewerblichen
Gebaude sind in einem sehr schlechten baulichen Zustand und werden beseitigt.

Umgang mit Abfall und Abwasser

Die Abfallentsorgung ist durch den 6ffentlichen Entsorgungstrager vorgesehen.

In den angrenzenden StraBen sind Entwdasserungskandle vorhanden. Ein Anschluss des
Plangebiets an das vorhandene Kanalnetz ist vorzusehen.

Luftreinhalteplan

Der Planbereich liegt innerhalb des Luftreinhalteplangebiets "Luftreinhalteplan Wuppertal
2013" und innerhalb der ausgewiesenen Umweltzone 2. Als MaRnahme fordert der
Luftreinhalteplan die konsequente Nutzung der Festsetzungsmoglichkeiten des § 9
Baugesetzbuch (BauGB), um den stadtplanerischen Umweltzielen gerecht zu werden.

Der Planbereich ist heute als Gewerbegebiet und wird zukinftig als Mischgebiet und
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Dadurch, dass zukiinftig keine zusatzlichen
emittierenden Gewerbebetriebe hier angesiedelt werden koénnen, verringern sich die
potenziellen Emissionen innerhalb der Umweltzone (Festsetzungen: Art der baulichen
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Nutzung). Schon heute sind die umliegenden Wohngebiete stark durch LKW-Verkehr
belastet. Der weitere Anstieg von LKW-Verkehr wird durch die Planung vermieden. Das
Plangebiet soll kompakt bebaut werden, was energetisch Vorteile gegentiber z.B. locker
bebauten Einfamilienhaus-Siedlungen hat (insbesondere Festsetzung: MalR der baulichen
Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise). Die integrierte Lage des geplanten
Wohngebiets fiihrt zur besseren Nutzung des OPNV-Angebotes. Infrastruktureinrichtungen
sind fuBlaufig erreichbar. Durch die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und die
geplante Errichtung von Tiefgaragen und deren teilweise Begriinung wird trotz der
kompakten Bebauung und dem Verzicht auf Festsetzung groRerer Griin- und Pflanzflachen
ein gewisser begriinter Freiflichenanteil erreicht.

Sonstige Schutzgiiter und Umweltbelange

Die Schutzgiiter und Umweltbelange gemalR § 1 Abs. 6 BauGB Nr. 7 a Boden, Wasser, Luft /
Klima, Wirkungsgefiige, Landschaft, biologische Vielfalt, Nr. 7 ¢ Mensch und Bevodlkerung
sowie Nr. 7 i Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Umweltbelange Nr. 7 a, 7 c,
7 d sind nicht betroffen. Vermeidung von Emissionen (Nr. 7 ), Umgang mit Energiebedarf
(Nr. 7 f), Erhaltung der Luftqualitdt (Nr. 7 h) und Schutzkategorien (Nr. 7 g) sind nicht
betroffen. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemdR §21Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber den Belang von
Naturschutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung, Anderung oder Erginzung von
Bauleitplanen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Da es sich hier um ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB handelt,
gelten gemalR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuladssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Klimaschutz
Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach § 1 Abs. 5 BauGB die allgemeinen Ziele zu sichern.

Anforderungen des ErneuerbareEnergienWarmegesetz (EEWarmeG) sind bei der Umsetzung
des Bebauungsplans einzuhalten. Zur energetischen Versorgung der Wohnungen ist die
Einrichtung von  Geothermie- sowie Photovoltaik- oder Solaranlagen im
Bebauungsplangebiet generell zuldssig. Die Ausrichtung der Wohnungen ermoéglicht die
passive Solarenergienutzung.

Der rechtskraftige Bebauungsplan 520 setzt fiir das Plangebiet Gewerbegebiete mit GRZ 0,6,
GFZ 1,6 und maximal 3 Vollgeschossen fest. Entlang der Scheffelstralle, Lessingstrae und
Reuterstralle setzt der Bebauungsplan stralenbegleitend fiir Teile der Boschungen Flachen
mit Bindungen fiir Bepflanzungen fest.

Durch die Festsetzung eines Misch- und eines allgemeinen Wohngebiets mit den
gebietstypischen Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung kommt es trotz Wegfall der
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen zu keiner Erhéhung der baulichen Ausnutzung der
Baugrundstiicke insgesamt. Der Freiflichenanteil bleibt in etwa gleich.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden nach Rechtskraft des Bebauungsplans
im Rahmen der Berichtigung 67B gedndert.
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Vorgesehen ist die Darstellung einer gemischten Bauflache (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
im westlichen Planbereich und einer Wohnbauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO fir
das ostliche Plangebiet.

10 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Fir den Planbereich bestehen die rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
520. Der dem Bebauungsplan 1204 - Reuterstrale / LessingstraBe - entsprechende
Teilbereich des Bebauungsplanes 520 - Herderstralle - wird in einem eigenstandigen
Verfahren  aufgehoben. Das  Aufhebungsverfahren 520 wird parallel zum
Aufstellungsverfahren 1204 durchgefihrt.

11 Kosten und Finanzierung

Im westlichen Planbereich finden keine Veranderungen statt, die Grundstiicke sind samtlichst
Uber die Reuterstralle erschlossen. Die Kosten fir den Anschluss der Baugrundstiicke im
ostlichen Planbereich an die bestehenden o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen, die Herstellung
der privaten StraBe und die notwendigen technischen Infrastrukturanlagen sind durch den
Eigentlimer des Grundstiicks zu tragen.

12 Verfahren

Fir den Bebauungsplan 1204 - ReuterstraRe / LessingstraBe - wird aus dem bisherigen
Bebauungsplan 1167 - Lessingstrale - entwickelt.

Die Aufstellung zum Bebauungsplan 1167 - Lessingstralle - wurde am 06.07.2011 gem. § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne des & 3
Abs. 1 BauGB wurde am 02.02.2012 vorgenommen. Im Rahmen dieser friihzeitigen
Beteiligung wurde ein stddtebauliches Konzept vorgestellt, das sich deutlich von der
derzeitigen Planung unterscheidet. Im Ostlichen Planbereich war die Entwicklung einer
Wohnbebauung mit Gberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern und der Erhalt der
nordlichen, 6stlichen und slidlichen Baumreihe bzw. Griinstruktur vorgesehen. AnschlieBend
erfolgte ein Eigentiimerwechsel bei den Grundstiicken des Ostlichen Planbereiches. Aufgrund
von Anregungen aus der Verwaltung und des Gestaltungsbeirats der Stadt Wuppertal zur
Schaffung eines groReren Spektrums des Wohnungsangebots, auch in Form von familien-
und altersgerechter Wohnformen in Mehrfamilienhdusern, einer hoheren Verdichtung des
Gebietes in diesem Stadtraum und den Anforderungen des Schallschutzes (insbesondere die
durchgehende Bebauung entlang der Scheffelstrale) wurde das nun vorliegende
stadtebauliche Konzept entwickelt.

Mit der Einleitung des Bebauungsplan 1204 - ReuterstraBe / LessingstralRe - wird das
Verfahren des Bebauungsplans 1167 - Lessingstrale - nicht mehr weitergefihrt.

Die Durchfiihrung des Verfahrens soll gemall § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung erfolgen. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4
BauGB wird abgesehen. Das Monitoring gem. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB fiir den
Bebauungsplan 1204 fand in Form einer Birgerdiskussion am 03.07.2014, 18.30 Uhr im
gelben Saal des evangelischen Gemeindezentrums, Grafrather StraBe 15, 42329 Wuppertal,
statt.
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13 Gutachten

Kuhlmann & Stucht, Artenschutzprifung (ASP) Stufe | zum Bebauungsplan 1167 -
LessingstraRe -, Bochum, Dezember 2011

IGW Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH, Orientierende Untersuchungen zur Prifung
auf Altlasten im Untergrund, Wuppertal, August 2012

Hansen Ingenieure, Gerauschimmissions-Untersuchung zum Bebauungsplan 1167
»Lessingstr.” der Stadt Wuppertal, Wuppertal, September 2013

14 Stadtebaulicher Vertrag

In einem stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB werden mit dem Eigentiimer der
derzeitigen Gewerbebrache Vereinbarungen zur Anlage der privaten technischen
ErschlieBungsmalRnahmen, des Spielplatzes sowie PflanzmalRnahmen getroffen.
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