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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1122 - Ostpreuf3enweg - Ost - liegt im
Wuppertaler Stadtbezirk Barmen und erfasst eine Flache sudlich der Stral3e
Marper Schulweg, westlich der Adolf-Vorwerk-Stral3e, nérdlich und 6stlich der
Stralle Ostpreuflenweg. Der ca. 2,1 ha grof3e raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1122 umfasst die Flursticke 561 bis 599, Flur 211 in der
Gemarkung Barmen (siehe Anlage 03).

2. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

2.1.

Anlass der Planung

Im Planbereich besteht entlang der Adolf-Vorwerk-Stral3e eine Bebauung mit
Einfamilienhausern in Form von freistehenden Einzel- und Doppelhausern. Diese
Wohngeb&aude sind von der Adolf-Vorwerk-Stral3e vollstandig erschlossen. Die
Gartenflachen reichen bis an den Ostpreul3enweg heran. Inzwischen wurde mit
Ausnahme eines Grundstucks bei den vormals ca. 1.000 m2 bis 1.700 m? grol3en
Parzellen eine Grundsticksteilung vorgenommen, so dass nhun grol3e
Gartenbereiche als eigenstandige Flurstiicke parzelliert sind. Sie besitzen eine
Flache von lUberwiegend ca. 550 m?, einzelne Grundstiicke sind ca. 470 m2 oder
auch 920 m2 grof3.

Die Grundstiicke im Plangebiet befanden sich vollstdndig im Eigentum der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (Bfl). Inzwischen wurden von den
bestehenden 15 Wohngeb&uden 6 an Privat verkauft. Finf Verkdufe umfassen
jeweils das Wohngebdude und Flurstiick an der Adolf-Vorwerk-Strafl3e, ein
Verkauf umfasst das Gebaude mit dem urspringlichen Grundstiicksbereich bis
zum OstpreuBenweg. Somit befinden sich 9 Wohngrundstiicke an der Adolf-
Vorwerk-Strafl3e und die selbstandigen Flurstiicke am OstpreufRenweg weiterhin
im Eigentum der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (Bfl).

Bereits im Jahr 2007 hat die Bfl als Eigentimerin der Flachen Kontakt mit der
Stadt aufgenommen, um die inzwischen vorgenommene Teilung der
Grundstiicke anzukindigen. Die bisherigen Mieter bzw. die potentiellen Kaufer
der Bestandsimmobilien wurden durch die Bfl in Kenntnis gesetzt. Planerische
Malnahmen flr die bisherigen Gartengrundstiicke sollten erst im Anschluss an
die mittlerweile zum Teil abgewickelte VeréaufRerung der bestehenden Objekte
erfolgen. Gleichzeitig wurde ein erstes Konzept mit dem Ziel der Verdichtung der
Bebauung zwischen Adolf-Vorwerk-Stral3e und Ostpreul3enweg eingereicht.

Beabsichtigt ist eine komplett neue Bebauung 6stlich des Ostpreuf3enwegs. Die
Grundstiicke sollen individuell vermarktet werden, da sich die Bfl aus dem Markt
der Stadt Wuppertal zuriickziehen will. Das seinerzeit angefragte Baurecht nach
8§ 34 BauGB wurde aufgrund des stadtebaulich uneinheitlichen Mal3stabes
abgelehnt. Daruber hinaus besteht die Notwendigkeit der Erstellung eines
zusatzlichen Gehweges entlang des Ostpreul3enwegs, der vorhandene bisher
private Verbindungsweg soll gesichert werden und das Entwésserungskonzept
ist zu regeln. Um die planungsrechtliche Zulassigkeit flr die geplante
Wohnbebauung zu erreichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig.



2.2.

2.3.

Entwicklungsziele

In Wuppertal besteht trotz urspringlich prognostizierter rucklaufiger
Bevolkerungszahlen nach aktuellem Stand nach wie vor ein Bedarf an Ein- und
Zweifamilienhdusern. Grundlage dafur sind die einschlagigen Daten zur
Wohnbedarfsanalyse, die sich letztlich auch in der Flachenausweisung von
kinftigen zu entwickelnden Wohnbedarfsflachen im Flachennutzungsplan wieder
finden.

Bei der bereits im Jahr 2008 vorgenommenen verwaltungsinternen Abstimmung
durch die Planungskonferenz wurde die grundsétzliche Bebaubarkeit der
Grundstiicke festgestellt. Der Flachennutzungsplan stellt die Flache als
Wohnbauflache dar. Eine maf3volle Verdichtung an der Stelle ist einer weiteren
Bebauung von AuRRenbereichsflachen grundsatzlich vorzuziehen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB werden durch den Bebauungsplan insbesondere
die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung beriicksichtigt. Dartber
hinaus entspricht die Planung dem § 1 a Abs. 2 BauGB im Sinne der
Innenentwicklung durch mafdvolle Verdichtung von Flachen in integrierter
Siedlungslage.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende allgemeine Ziele

verfolgt:

- Erganzung des Wohnungsangebots in Wuppertal-Barmen,

- Planung in siedlungsstrukturell eingebundener Lage im Sinne der
Innenentwicklung,

- Nutzung und Erganzung der vorhandenen Infrastruktur und

- Einfugen in die bestehende Bebauungsstruktur

Diese Ziele sollen im Bebauungsplan durch folgende Festsetzungen umgesetzt

werden:

- Festsetzung von reinen Wohngebieten,

- Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen
(Erganzung eines Gehwegs entlang der Stral3e),

- Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(FuRBweq),

- Festsetzung des Males der baulichen Nutzung einschlielich
maximaler Gebaudehdhen, Beschrankung der Bautiefe und —héhe und

- Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Bebauung der Ostlichen Seite des
Ostpreul3enwegs vor. Auf den bestehenden Grundstiicken soll die Errichtung von
insgesamt 14 Wohngebauden ermoglicht werden. Der stadtebauliche Entwurf
orientiert sich an der vorgenommenen Grundstiicksaufteilung. Die Geb&ude sind
mit dem Mindestabstand zur ndrdlichen Grundstiicksgrenze angeordnet, so dass
die Besonnung der Gebaude und Grundstiicke optimiert wird, was auch im Sinne
einer moglichen Solarenergienutzung ist. Abgeleitet aus der Umgebungsstruktur,
soll die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern mdglich sein. Die Gebaude
stehen in geringer Entfernung zum Ostpreuf3enweg auf, um einen weiten



raumlichen Abstand der geplanten Bebauung zu den bestehenden
Wohngebauden an der Adolf-Vorwerk-Stral3e fur Gartenflachen zu erhalten.
Private Stellplatze sind auf den Grundsticken nachzuweisen. Die
Wohnbauflachen werden im Bebauungsplan als reine Wohngebiete festgesetzt.

Der Ostpreul3enweg ist bisher einseitig bebaut, es besteht ein Gehweg auf der
westlichen StraRenseite. Aus Sicht des Fachamtes ist mit Planung der
Wohngebaude die Erweiterung des Ostpreuf3enwegs um einen neuen, 6stlichen
Gehweg notwendig.

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung maximaler baulicher Hohen der
neuen Gebaude gelenkt. Hierbei orientieren sich die baulichen H6hen an den
bestehenden Gebauden innerhalb des Plangebiets.

In zentraler Lage befindet sich ein privater FuRweg, der den OstpreuRenweg und
die Adolf-Vorwerk-StralRe verbindet. Dieser wird durch den Bebauungsplan als
kunftiger offentlicher Fulweg gesichert.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

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

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) der Bezirksregierung
Dusseldorf, kurz ,GEP99“ stellt das Plangebietes als allgemeinen
Siedlungsbereich dar.

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

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet Wohnbauflache (W) gem. § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar.

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb eines Landschaftsplanes.

Bebauungsplane
Rechtskraftige Bebauungsplane bestehen fir den Planbereich des
Bebauungsplans 1122 nicht.

sonstige Fachplanungen
Sonstige Fachplanungen liegen fir das Plangebiet nicht vor.



4. Bestandsbeschreibung / fachliche Belange

4.1.

4.2.

Stadtebauliche Situation

Im Planbereich besteht entlang der Adolf-Vorwerk-Stral3e eine Bebauung mit
zweigeschossigen Einfamilienhdusern in Form von freistehenden Einzel- und
Doppelhédusern. Diese Wohngebdude sind von der Adolf-Vorwerk-Stral3e
vollstandig erschlossen. Private Stellplatze in Form von Garagen und offenen
Stellplatzen befinden sich auf den jeweiligen Grundstiicken. Die Gartenflachen
reichen bis an den Ostpreuf3enweg heran.

In etwa mittig des Plangebiets verlauft ein privater FulRweg, der den
Ostpreul3enweg und die Adolf-Vorwerk-StralRe verbindet. Der Planbereich fallt
von Westen nach Osten hin stark ab, so dass die bestehenden Wohngebaude
Uber kurze Treppenanlagen erreichbar sind und die Garagen in die Bdschung
gebaut wurden. Lediglich vier Grundstiicke besitzen einen ebenen Anschluss an
die Adolf-Vorwerk-Strafl3e. Bei den vorhandenen Grunstrukturen handelt es sich
ausschlieBlich um Gartenflachen mit strukturarmer Auspragung. Bei den meist
an den Grundstiicksgrenzen verorteten Baumen handelt es sich weit
Uberwiegend um Tannen, Kiefern und Birken.

Die Umgebung ist in sudlicher, westlicher und nérdlicher Richtung von ein- und
zweigeschossiger Wohnbebauung, Uberwiegend als Einfamilienh&user gepragt.
Im sudlichen Bereich des Ostpreuf3enwegs befinden sich zwei viergeschossige
Mehrfamilienhauser. Unmittelbar Ostlich der Adolf-Vorwerk-Stral3e beginnt ein
grof3er Freibereich mit landwirtschaftlichen Flachen und Wald.

Technische Infrastruktur

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die
umgebenden StraRen. Der Ostpreuf3enweg und die Adolf-Vorwerk-Strafl3e sind
einseitig bebaut. Die Adolf-Vorwerk-Strale und der Marper Schulweg sind mit
beidseitigem Gehweg ausgestattet, im Ostpreuf3enweg verlauft der Gehweg am
westlichen Rand, entlang der bestehenden Bebauung.

Die Autobahnen Al und A46 sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. In
fuBlaufiger Entfernung befindet sich eine Busanbindung.

Plangebiet und Umgebungsbereich wurde durch das Ressort Straf3en und
Verkehr bewertet. Demnach ist lediglich der fehlende 6stliche Gehweg entlang
des OstpreulRenwegs zu errichten. Ansonsten wurde die Verkehrssituation als
befriedigend eingeschatzt.

Die entwasserungstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die in
den umgebenden Stral3en vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen.

Ein erarbeitetes ,Konzept zur Entwasserung der Grundstiicke Adolf-Vorwerk-
Stralle / Ostpreullenweg in Wuppertal® (IGR, Krefeld, 12.2009) zeigt die
Entwasserungsmaglichkeiten der Grundstiicke in verschiedenen Varianten auf.
Aufgrund des Anschluss- und Benutzungszwanges in diesem Bereich ist die
Niederschlagswasserversickerung im Bebauungsplan auszuschliel3en.
Empfohlen wird die Sammlung der Abwasser fir die geplanten Gebaude
unmittelbar an den 0stlich gelegenen, rickwartigen Grundstticksgrenzen und



4.3.

4.4.

4.5.

Ableitung zum offentlichen Kanal entlang des privaten FulBwegs zwischen
Ostpreul3enweg und Adolf-Vorwerk-Stral3e. Der vorhandene Kanal wird durch
ein Leitungsrecht im Bebauungsplan gesichert.

Soziale und sonstige Infrastruktur

Eine Grundschule befindet sich in unmittelbarer Ndhe am Marper Schulweg.
Kindergarten sind ful3laufig, weitere Schulen und sonstige Einrichtungen sind im
Stadtteil bzw. den unmittelbar angrenzenden Stadstteilen erreichbar.
Versorgungseinrichtungen sind in ful3laufiger Entfernung nur untergeordnet als
kleine Laden vorhanden. Das Barmer Zentrum im Norden und das Ronsdorfer
Zentrum im Suden sind jeweils ca. 4 km entfernt.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Nach einer durchgefuhrten Betrachtung eines moglichen Untersuchungsrahmens
zur Umweltprifung durch die stadtischen Fachamter wurde keine Erforderlichkeit
fur eine formelle Umweltprifung festgestelit.

Es handelt sich um einen bestehenden Wohnsiedlungsbereich. Uberplant
werden Garten mit teilweise altem Gehdlzbestand. Relevante Auswirkungen sind
durch die Planung nicht zu erwarten. Bei Bericksichtigung von zeitlichen
Rodungsvorgaben (Oktober bis Februar) sind keine Untersuchungen erforderlich.

Immissionssituation

Die Schutzgiter und Umweltbelange gemald 8 1 Abs. 6 BauGB Vermeidung von
Emissionen (Nr. 7 e), 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.

5. Artenschutzprifung (ASP)

Die Schutzguter und Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 BauGB Nr. 7 a Boden,
Wasser, Luft / Klima, Wirkungsgeflige, Landschaft, biologische Vielfalt, Nr. 7 c
Mensch und Bevolkerung sowie Nr. 7 i Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern und Umweltbelange Nr. 7 a, 7 ¢, 7 d sind nicht betroffen.
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auf die Durchfihrung einer Artenschutzprifung konnte somit in Abstimmung mit
den Fachbehodrden verzichtet werden, da aus der Umwelterheblichkeitsprifung
keine Veranlassung bestand.

6. Begrindung der einzelnen Planinhalte

6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und des aus der naheren
Umgebung abzuleitenden Nutzungsspektrums setzt der Bebauungsplan reine
Wohngebiete (WR) gem. 8§ 3 BauNVO fest. Innerhalb des Plangebiets und
entlang der umgebenden Stral3en befindet sich ausschliel3lich Wohnbebauung.

Ziel der Festsetzung reiner Wohngebiete im Bebauungsplan 1122 ist die
Erganzung des hochwertigen Wohnungsangebotes in Wuppertal-Barmen. Dies



6.1.2

korrespondiert mit den, nach heutigen Verhaltnissen, grof3en Grundstiicken, der
attraktiven Lage des Plangebiets und dem entsprechend hoheren Preisgefiige
fur Wohnbaugrundstiicke. Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe zu
Ostlich und sudlich anschlieenden grofRen Freibereichen. Somit ist davon
auszugehen, dass eher attraktive und hochwertigere Bebauung entsteht.

Innerhalb des Plangebiets und der unmittelbaren Umgebung werden die (Wohn-)
Gebaude ausschliel3lich zu Wohnzwecken genutzt. Da entsprechend der o.g.
attraktiven stadtrdumlichen Lage eine mdglichst hochwertige Wohnbebauung
angestrebt wird, schlie3t der Bebauungsplan die gem. § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aus. Diese ausgeschlossenen Laden,
nicht  storende Handwerksbetriebe  sowie kleine Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur soziale Zwecke sowie Anlagen fir
kirchlich, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnten trotz Bezug
auf die umliegenden reinen Wohnbereiche zu einer gewissen Stérung des
Wohnquartiers fuhren, was nicht den Zielen des Bebauungsplans entsprechen
wirde. Der Erhalt des Ruhegrades wurde auch von Seiten der Anwohner
gefordert, von daher ist der Ausschluss im Sinne des Schutzanspruches zu
Gunsten der Bewohner begriindbar.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt fur die Baugebiete eine maximale GRZ von 0,3 und
GFZ von 0,6 fest. Zielsetzung der Festsetzung ist die Schaffung einer attraktiven,
weiterhin durch private Freiflachen durchgrinten Siedlungsstruktur. Aus diesem
Grund wird im Rahmen der Nachverdichtungsmal3hahme nicht das Héchstmald
der BauNVO festgesetzt. Damit wird auch Ruicksicht auf die Belange der
umliegenden Bebauung genommen.

6.1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt Hochstmalle fir die Hohe baulicher Anlagen fest.
Dabei ist das zulassige Mal} der baulichen Nutzung in der Planzeichnung tber
die Gebaudehthe (GH) uber NHN als Hochstwert durch Eintrag in die jeweilige
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Als Grundlage zur Bestimmung der maximalen Gebaudehéhe wurde ein
JLypisches®, zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach von 30 Grad
herangezogen. Die folgende Zeichnungen verdeutlichen die Mal3e:

G8'6

fir die Dachkonstruktion

A 280m

/\ SR [}
A £ 0,5m "’.—f ¢
©

je Geschoss inkl. Deck
i 2.80m je Geschoss in ecke

A
Y

\ 0,3m fiir den Sockel

1 12

Die ermittelte Hohe von 9,9 m wird fur die geplanten Wohngebaude auf die
jeweilige, heute bestehende Gelandehdhe im Bereich der festgesetzten
Baugrenzen entsprechend addiert und im Bebauungsplan festgesetzt (eine
Nachkommastelle).

Als Bezug fur die vorhandenen Gebaude wird die vermessene HOhe des
ErdgeschossfuRbodens gewahit. Auf diese Hohe wird eine Hohe fur das



zulassige Gebaude von 9,6 m addiert (9,9 m abzuglich der angenommenen
Hohe des Sockels, s. Zeichnung). Da die bestehenden baulichen Hb6hen
unterhalb der Festsetzungen liegen, besteht fur die vorhandenen Gebaude ein
gewisser Spielraum fur bauliche Veranderungen.

Im nordlichen Planbereich befinden sich zwei Grundstiicke (Adolf-Vorwerk-
Stral3e 112 und 114), die eine etwas geringere FlachengroRe aufweisen und
gleichzeitig das jeweils geplante Gebaude relativ nah an das bestehende
Gebaude heranrtickt. Fur die hier geplanten Gebaude werden, analog der
beschriebenen obigen Vorgehensweise, die maximalen Geb&udehdhen auf ein
eingeschossiges Gebaude bezogen. Es ergibt sich eine ermittelte Hohe von
7,1 m.

Ziel ist die Einbindung der geplanten Geb&ude in die vorhandene
Siedlungsstruktur mit seiner ein- und zweigeschossigen Bauweise und
gleichzeitig die Schaffung einer attraktiven Wohnsituation.

Hierbei darf die festgesetzte Gebaudehdhe (GH) durch untergeordnete Bauteile
(z.B. Schornsteine, Antennen, Satellitenanlagen) bis zu 1,5 m Uberschritten
werden. Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren werden nicht auf die
festgesetzte Gebaudehdhe (GH) angerechnet. Ziel der Festsetzungen ist es,
eine adaquate technische Ausristung der Gebaude zu ermdéglichen. Dariber
hinaus wird das Ziel der Forderung alternativer Energiegewinnung durch die
mogliche Errichtung von Photovoltaik- oder Solaranlagen verfolgt.

Anderungen nach Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Aufgrund von Anregungen werden einzelne, festgesetzte Gebaudehohen
geandert. Dies betrifft die zwei geplanten Gebaude gegentber Ostpreul3enweg
22-24. Die im Offenlageplan festgesetzten Hoéhen von GH=334,7m und
GH=334,4m wurden auf jeweils GH=332,8m reduziert. Die benachbart
festgesetzten Hohen von GH=332,9m und GH=332,7m werden beibehalten.
Damit entspricht die maximale Ho6henentwicklung der Gebaude, wie von
Anregern  beschrieben, einem gleichmaRigen Verlauf entlang des
Ostpreul3enwegs, der auch damit auf den Gelandeverlauf insgesamt abgestimmt
ist.

6.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

Die Zahl der maximalen Vollgeschosse in den festgesetzten Baugebieten WR 1
wird mit zwei festgesetzt. Dies entspricht der Uberwiegenden Bebauung in der
Nachbarschaft des Plangebietes. Fir das festgesetzte Baugebiet WR 2 wird die
Zahl der maximalen Vollgeschosse mit eins festgesetzt. Wie unter ,Hohe
baulicher Anlagen® beschrieben, handelt es sich hier um einen Bereich mit
geringeren GrundsticksgroRen und einer geringeren Entfernung zwischen
bestehenden und geplanten Geb&uden. Eine attraktive Wohnsituation fur die
bestehende Bebauung bleibt erhalten.

Ziel ist, dass sich die neue Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur
einfigt und sogar unterordnet. Bezug wird auf die ein- und zweigeschossigen
Bestandsgebdude genommen. Die westlich des Plangebiets liegenden



6.1.3

viergeschossigen Mehrfamilienhauser werden somit bewusst nicht zum MalRstab
genommen, da diese im sonstigen Gesamtgeflige eine Ausnahme bilden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt die offene Bauweise fest.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Diese orientieren sich auf den Baugrundsticken, entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf, an der jeweiligen nérdlichen bzw. norddstlichen
Grundsticksgrenze mit einem Abstand von etwa 3m zur Grundstlicksgrenze.

Ziel ist zum einen, den sich gegenuberliegenden Gartenbereich der geplanten
Hauser am Ostpreul3enweg und der bestehenden Hauser an der Adolf-Vorwerk-
Stralle moglichst grol3 zu erhalten. So ist auch ein grof3zugiger Abstand
zwischen den Hausern sichergestellt. Andererseits entstehen auf den
Baugrundstiicken nach Stden ausgerichtete Gartenbereiche.

Ziel ist die vertragliche Einbindung der geplanten Gebaude in die vorhandene
Siedlungsstruktur und die Schaffung einer attraktiven Wohnsituation, die auch
die passive energetische Nutzung durch die Gebaudeausrichtung ermdglicht.

In den Baugebieten ist vor Garagen und Carports ein Abstand von mindestens
5 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten (§ 23 Abs. 5 BauNVO und § 12
BauNVO). Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass vor den Garagen oder
Carports ein zuséatzlicher Pkw-Aufstellplatz hergestellt wird. Ziel ist die
Vermeidung zusatzlichen Parkdrucks auf die umgebenden StralRen.

Anderungen nach Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Aufgrund von Anregungen werden einzelne, festgesetzte Baufenster geandert.
Dies betrifft die Uberbaubaren Grundsticksflachen fiur die Bestandsbebauung an
der Adolf-Vorwerk-Stra3e im westlichen Planbereich (Hausnummern 122 bis
136) und im 6stlichen Planbereich (Hausnummern 108 und 110). Diese werden
erweitert und nun mit einer Tiefe von 13m bzw. 14m festgesetzt. In der Tiefe
wachsen die Baufenster zur Strale hin (Richtung Sdden), damit die
Nachbarschaft der bestehenden und geplanten Bebauung nicht weiter
zusammen rickt. Die Breite ist weiter als die Bestandsgebaude festgesetzt. Ziel
der Festsetzung ist es, fir alle Bestandsgebaude einen Spielraum fur bauliche
Entwicklungen zuzulassen.

6.1.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Plangebiet und Umgebungsbereich wurden durch das Ressort StraRen und
Verkehr bewertet. Demnach ist lediglich der fehlende 0Ostliche Gehweg entlang
des OstpreulRenwegs zu errichten. Ansonsten wurde die Verkehrssituation als
befriedigend eingeschatzt. Mit Planung der Wohngebaude ist somit der Ausbau
des Ostpreul3enwegs mit einem zweiten Gehweg notwendig. Dieser soll in einer
Breite von 2,0 m ausgefihrt werden, so dass der Gesamtquerschnitt des
Ostpreulienwegs 9,5 m betragt. Der Bebauungsplan setzt fur diese Flache
offentliche Verkehrsflachen fest. Die Anforderungen an die Ausstattung der
Stral3e werden ebenso vom zustandigen Fachamt bestimmt, sind aber nicht
Gegenstand der Festsetzungen.



6.1.5

Die Festsetzung der Verkehrsflache wird mit der Sicherung der ErschlieRung der
Wohnbaugrundstiicke und der Verbesserung der Verkehrssituation fir
FuRganger begriindet.

Anderungen nach Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der konkretisierten Planung der Verkehrsflache des Ostpreuf3enwegs
durch das Fachamt kann eine Reduzierung des StraRenquerschnitts von 10,0 m
auf 9,5 m vorgenommen werden. Der Bebauungsplan beriicksichtigt dies durch
Anderung der StraBenbegrenzungslinie. Diese wird entsprechend zu Gunsten
der Wohngrundstiicke verschoben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Ein erarbeitetes ,Konzept zur Entwasserung der Grundstiucke Adolf-Vorwerk-
Stralle / Ostpreullenweg in Wuppertal® (IGR, Krefeld, 12.2009) zeigt die
Entwasserungsmoglichkeiten der Grundstiicke in verschiedenen Varianten auf.
Aufgrund des Anschluss- und Benutzungszwanges in diesem Bereich ist die
Niederschlagswasserversickerung im Bebauungsplan auszuschliel3en.
Empfohlen wird die Sammlung der Abwasser fir die geplanten Gebaude
unmittelbar an den 6stlich gelegenen, ruckwartigen Grundstiicksgrenzen und
eine Ableitung zum o6ffentlichen Kanal. Der 6ffentliche Kanal verlauft im Bereich
des vorhandenen bisher privaten Fulwegs zwischen Ostpreu3enweg und Adolf-
Vorwerk-Stral3e.

Die Fuhrung der privaten Anschlusskanéle erfolgt Gber private Grundsticke, die
bis auf eine Ausnahme einem Eigentiimer gehdren. Die Sicherung der geplanten
Hausanschliisse wird privatrechtlich geregelt. Der vorhandene offentliche Kanal
wird durch ein Leitungsrecht zugunsten o6ffentlicher Ver- und Entsorgungstrager
im Bebauungsplan gesichert.

Die Festsetzungen sind mit der Sicherung der notwendigen Erschliel3ung
begriindet.

6.2 Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

6.2.1
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Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (8 86 BauO NW)

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur baulichen Gestaltung. Bezogen
auf die Geschossigkeit und Bebauung als Einzel- und Doppelhauser (s.0.) ist es
Ziel des Bebauungsplans, dass sich die geplanten Gebaude in die umgebende
Struktur einfigen. Beziglich der baulichen Gestaltung stellt das stadtebauliche
Konzept in Anlehnung an die jeweiligen grundstiicksbezogenen Verhaltnisse
aber auch den individuellen Charakter in den Vordergrund. So werden im
Bebauungsplan lediglich wenige Gestaltungsvorschriften festgesetzt, die einen
weiten individuellen Gestaltungsspielraum belassen.

In allen Baugebieten sind Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den
Dachflachen allgemein zuléssig. Mit der Festsetzung wird das Ziel der Forderung
alternativer Energiegewinnung durch die Errichtung von Photovoltaik- oder
Solaranlagen verfolgt.



6.2.2

6.3

Als wesentliche Gestaltungsmerkmale baulicher Anlagen gelten die Gestaltung
der Dacher und Dachaufbauten. Innerhalb des Plangebiets und auch in der
unmittelbaren Umgebung sind ausschliel3lich zusammenhéngende Gebaude mit
gleicher Dachform und Dachneigung vorhanden. Es sind einzelne Gebaude mit
Gauben vorhanden. Die Festsetzungen werden entsprechend aus dem Bestand
abgeleitet:

In allen Baugebieten sind Doppelhduser mit einheitlicher Dachform und
Dachneigung auszubilden.

In allen Baugebieten darf die Summe der Gauben maximal 50% der Trauflange
der zugeordneten Dachseite nicht Uberschreiten.

Ziel ist es, zusammenhangende Wohngebdude in der Grundform gleich zu
gestalten. Durch die Festsetzungen beziglich der Dachgestaltung (gleiche
Dachform und —neigung) sowie die Einschrankung von Dachgauben kann im
Plangebiet ein harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft sichergestellt
werden. Daneben kdnnen stadtebauliche Fehlentwicklungen unter anderem
durch unmafstablichen Ausbau der Dachgeschosse vermieden werden.
Hierdurch soll der angestrebte hochwertige Charakter der Wohnlage unterstitzt
werden.

Durch die Festsetzung einheitlicher Firstrichtungen wird Bezug auf die
bestehende Bebauung am Ostpreul3enweg genommen. Ziel ist die Einbindung
der geplanten Gebéaude in die vorhandene Siedlungsstruktur und die Schaffung
eines attraktiven Erscheinungsbildes.

Festsetzungen nach Landeswassergesetz (§ 51a LWG)

Im Bereich des Plangebiets wird das Abwasser im Trennsystem entsorgt.
Aufgrund des Anschluss- und Benutzungszwanges in diesem Bereich wird die
Errichtung von Versickerungsanlagen im Bebauungsplan ausgeschlossen.
Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen ist dem
vorhandenen Kanal zuzuleiten. Das Sammeln von Niederschlagswasser,
beispielsweise zur Bewéasserung von Gartenflachen, ist zulassig.

Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Hinweise zu notwendigen Kennzeichnungen liegen nicht vor.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zu notwendigen Nachrichtlichen Ubernahmen liegen nicht vor.

6.5 Hinweise

6.5.1
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Umgang mit Bodendenkmalern

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern liegen nicht vor. Der
Bebauungsplan nimmt vorsorglich einen allgemeinen Hinweis zum Verhalten
beim Fund von Bodendenkmalern auf.



6.5.2

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittel (Anfangsverdacht) haben sich
anhand historischer Luftbildaufnahmen nicht bestatigt. Der Bebauungsplan
nimmt dennoch einen allgemeinen Hinweis zum Verhalten beim Fund von
Kampfmittel bzw. Verdacht auf Kampfmittel auf.

Anderungen nach Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Anregung der Bezirksregierung Dusseldorf
(Kampfmittelbeseitigungsdienst) wird der  Hinweis ,Kampfmittel* im
Bebauungsplan geandert:

1.1 Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewdhnliche
Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, so sind die
Arbeiten sofort einzustellen und die Leitstelle des Ordnungsdienstes (Tel. 0202-
563 4000) zu verstandigen. Aul3erhalb der Dienstzeiten ist die Feuerwehr oder
die Polizei zu verstandigen. Diese schalten den Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf ein.

1.2 Bei der Bezirksregierung Dusseldorf liegen Hinweise auf das Vorhandensein
von Kampfmittel oder Kampfmittelriickstande vor. Nach einer ersten Uberprifung
haben sich diese Hinweise nicht erhartet. Dennoch kann das Vorhandensein
nicht endgultig ausgeschlossen werden.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,  Verbauarbeiten etc. wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in diesem Fall auf der
Internetseite der Bezirksregierung das ,Merkblatt fiir Baugrundeingriffe®.

7. Stadtebauliche Kenndaten

Verfahrensgebiet 2,1 ha
davon
Reine Wohngebiete 19930 gm
Offentliche Verkehrsflache 850 gm
Private Verkehrsflache 170 gm
Anzahl der zu erwartenden Wohneinheiten 20
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8. Umweltauswirkungen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6
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Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. 8 13 a BauGB durchgefihrt. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach 8§ 2 a BauGB wund der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wurde abgesehen. Das
Monitoring gem. 8 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden. Auch nach einer
durchgeflihrten Betrachtung eines maoglichen Untersuchungsrahmens zur
Umweltprifung durch die stadtischen Fachamter wurde keine Erforderlichkeit fur
eine formelle Umweltpriifung festgestellt.

Flora, Fauna

Es handelt sich um einen bestehenden Wohnsiedlungsbereich. Uberplant
werden Garten mit teilweise altem Gehdlzbestand. Relevante Auswirkungen
durch die Planung sind nicht zu erwarten. Bei Beriicksichtigung von zeitlichen
Rodungsvorgaben (Oktober bis Februar) sind keine Untersuchungen erforderlich.

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet gab es Hinweise auf eine ehemalige Wasserdruckleitung der
Firma Vorwerk. Laut Entwasserungsgutachten handelt es sich dabei jedoch
lediglich um eine nicht mehr in Funktion befindliche Betriebsleitung, deren
Restbestande noch auffindbar sein kénnten. Der Leitungsverlauf hat somit keine
Auswirkungen auf die Planung.

Umgang mit Abfall und Abwasser

In den angrenzenden StraBen sind Mischwasserkandle vorhanden. Ein
Entwasserungskonzept zum Anschluss an das vorhandene Kanalnetz wurde
erstellt (siehe dazu auch 6.2.2.).

Sonstige Schutzguter und Umweltbelange

Die Schutzguter und Umweltbelange geméaR 8§ 1 Abs. 6 BauGB Nr. 7 a Boden,
Wasser, Luft / Klima, Wirkungsgefiige, Landschaft, biologische Vielfalt, Nr. 7 ¢
Mensch und Bevolkerung sowie Nr. 7 i Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern und Umweltbelange Nr. 7 a, 7 ¢, 7 d sind nicht betroffen.
Vermeidung von Emissionen (Nr. 7 e), Umgang mit Energiebedarf (Nr. 7 f),
Erhaltung der Luftqualitat (Nr. 7 h) und Schutzkategorien (Nr. 7 g) sind nicht
betroffen. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Da es sich hier um ein Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13 a BauGB handelt, gelten gemafd § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
von 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.



8.7

Klimaschutz
Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach 8 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 zulassig. Die Ausrichtung der
Wohnungen ermdglicht die passive Solarenergienutzung.

Durch die Festsetzung von Wohngebieten mit den gebietstypischen
Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung kommt es zu einer Erhéhung
der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke. Somit ergibt sich ein niedrigerer
Freiflachenanteil (private Garten).

9. Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Herstellung des notwendigen Gehwegs an dem
Ostpreul3enweg sowie die Kosten fur die Instandsetzung des Verbindungsweges
zur Adolf-Vorwerk-Str. sind durch die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (Bfl)
zu tragen. Die ausgebauten Gehwegflachen und die Flachen der
Verbindungsweges wurden unentgeltlich an die Stadt Wuppertal abgetreten.
Néaheres regelt der stadtebauliche Vertrag.

10. Stadtebaulicher Vertrag

Der Vertrag beinhaltet den Ausbau des Offentlichen Gehwegs an der
Ostpreul3enweg sowie die Instandsetzung des Verbindungsweges zur Adolf-
Vorwerk-Str.. Die Ausbaumaf3hahmen werden durch die Stadt Wuppertal
veranlasst, die Kosten werden durch die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
getragen. Die unentgeltliche Ubertragung der Ausbauflichen an die Stadt
Wuppertal wird durch einen Grundstiickstbertragungsvertrag zwischen Stadt
Wauppertal und Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (Bfl) geregelt. Es ist
vorgesehen, dass der Gehweg bis spatestens 2020 endgultig hergestellt wird.

Anderungen nach Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Es wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Der  Begriff
ErschlieBungsvertrag in der Uberschrift wurde entsprechend korrigiert. Die
Abwicklung zur Herstellung des Gehwegs wurde konkretisiert. Inhaltliche
Anderungen ergeben sich hierdurch nicht.

11. Verfahren
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Die Aufstellung zum Bebauungsplan 1122 — Ostpreuf3enweg — Ost wurde am
28.09.2011 gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan 1122 — Ostpreuf3enweg — Ost - wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB durchgefuhrt. Im Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8 2a BauGB und von der zusammenfassenden Erklarung
gemal § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen; das Monitoring gemaf 8§ 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.
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Eine freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 Abs. 1
BauGB wurde am 15.03.2012 zwischen 16 Uhr und 20 Uhr in Form einer
Informationsveranstaltung im Gebéaude Adolf-Vorwerk-Stral3e 110
vorgenommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
17.04.2013 beschlossen. Die Offenlage fand vom 06.05.2013 bis zum
14.06.2013 einschlieRlich statt. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 4 Abs.
2 BauGB (Trager offentlicher Belange) wurde vorgenommen.

Anderungen des Bebauungsplans die sich aus der Beteiligung ergeben haben,
sind in dieser Begrindung kursiv kenntlich gemacht. Von den einschrankenden
Anderungen (maximale Gebaudehohen) ist lediglich die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (Bfl) als Eigentimerin grof3er Grundstiicksbereiche im
Plangebiet betroffen. Die Anderung erfolgt im Sinne des § 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB.



