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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 815A — Oberheidter StraRe/Hiuschen —
erfasst einen Bereich zwischen der Oberheidter StraBe 67a bis 75, der StraRe Hausgesbusch vom
Anschluss Oberheidter StralRe bis Hausnummer 39 sowie dem Ende der Emanuel-Felke-StralRe im Bereich
der Hausnummer 43.

Der Geltungsbereich wird gegenliber dem Aufstellungsbeschluss um die Grundstiicke Hausgesbusch 37,
37a und 39 sowie Oberheidter Strale 77 und 77a reduziert.

Nach Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB liegen diese Grundstiicke im Achtungsabstand der
Hochspannungsfreileitung, wo der dauerhafte Aufenthalt von Menschen nicht genehmigt werden kann.
Da es sich bei den betroffenen Grundstiicken um Bestandsgebaude handelt, soll diese Thematik bei
baulichen Anderungen an dem Gebaude auf das Bauordnungsverfahren verlagert werden. Die bislang an
der StralRe Hausgesbusch nicht bebauten Flachen sowie die StraRe Hausgesbusch selbst sind weiterhin
Bestandteil des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

2. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Der Eigentimer des Grundstiicks Oberheidter StraBe 67, welches derzeit mit einer Gewerbehalle und
Nebengebiuden bebaut ist, hat einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes gestellt. Ziel ist es, das
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im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan 815A - Oberheidter StraBe/ Hiuschen - festgesetzte
Gewerbegebiet zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Die Nutzung als Standort der Sdgenfabrik Carl Baier
GmbH ist bereits aufgegeben.

Mit der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplans 815 - Oberheidter StraBe/Hauschen - soll der Bereich
der aktuell festgesetzten Gewerbegebietsflaiche (GE) als allgemeines Wohngebiet (WA), entsprechend
den im Nordwesten, Norden und Nordosten angrenzenden Baugebieten, ausgewiesen werden. Mit der
Planung soll eine stadtebaulich harmonische Ergdanzung bzw. Fortfiihrung der vorhandenen wohnbaulich
gepragten Siedlungsstruktur erfolgen. Teile des slidlich bestehenden Mischgebietes (Ml) sollen ebenfalls
zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA) gedndert werden. Der restliche Bereich des Mischgebietes soll
an die geltende Baunutzungsverordnung angepasst werden.

Das neue Gebiet soll iber die ehemalige Betriebszufahrt von der Oberheidter und Emanuel-Felke-StralRe
aus erschlossen werden.

Der erste Entwurf sah noch eine innere RingerschlieRung des Plangebietes und zwei Mehrfamilienhauser
unter bzw. im Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung vor. Durch Stellungnahmen zur
Hochspannungsfreileitung aus der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange zu diesem
Verfahren, von der Bezirksregierung Disseldorf und dem Betreiber der Hochspannungsfreileitung
Amprion wurde der Entwurf nochmal modifiziert. Im Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung
dirfen aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nur mischgebietsvertragliche Einrichtungen, die nicht
storen und nicht fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen gedacht sind, untergebracht werden (s.
Anlage 06 Wirdigung).

Der stadtebauliche Entwurf sieht Grundstlicke fiir die Bebauung von Einfamilien- und Doppelh&dusern vor.
Ein Anteil von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau in Form von Mietreihenhdusern ist ebenfalls geplant.
AulRerdem ist im Rahmen einer ausgewogenen Durchmischung auch in einem Teilbereich die Anordnung
von Mehrfamilienhausbebauung mit einer Tiefgarage vorgesehen. Im sldostlichen Bereich der
Sagenfabrik, unter bzw. im Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung ist die Errichtung von
geschlossenen, gewerblich genutzten Garagen vorstellbar (z.B. Caravanstellplatze). Diese sollen lber die
StralBe Hausgesbusch erschlossen werden.

3. Formelles Planverfahren

Am 12.09.19 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Bauen den Aufstellungsbeschluss
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 815A beschlossen. Die geplante 1. Anderung des Bebauungsplanes
815A ist mit der Entwicklung von Wohnbauflachen eine MaBnahme der Innenentwicklung nach § 13a Abs.
1 Satz 1 BauGB und unterstiitzt damit die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Wuppertal. Die geplanten
baulichen MaBnahmen in dem rd. 4 ha groBen Plangebiet bediirfen keiner Vorpriifung des Einzelfalls gem.
§ 13a Abs. 1 Nr. 2. Im Vorhabengebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 geplant. D.h. 40
% eines Grundstiickes darf durch bauliche Anlagen versiegelt werden. Die geplante Grundflache betragt
somit weit weniger als 20.000m?.

Die Vorprifung des Einzelfalls fir den Bau einer StraRRe nach Landesrecht (hier: GemeindestralRe gemaR §
3 Abs. 1 Nr. 3 StrWG NRW) kam zu dem Ergebnis, dass insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt durch die geplante Stralle zu erwarten sind.

Parallel zum Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes 815A soll im Zuge einer Berichtigung der
Flachennutzungsplan (121B) im Bereich der jetzigen gewerblichen Bauflache und Teilen des siidlich
angrenzenden Mischgebietes zu Wohnbauflache gedndert werden. Die nicht bebauten Flachen unter der
Hochspannungsfreileitung und die in deren Achtungsabstand sollen als Mischgebiet dargestellt werden.
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Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange fand vom 27.05 bis 30.06.20 statt. Es gingen
insbesondere Stellungnahmen zur Hochspannungsfreileitung von der Bezirksregierung Disseldorf und
dem Betreiber der Hochspannungsfreileitung Amprion und Westnetz ein, die Wohngebaude unter der
Hochspannungsfreileitung bzw. auch in deren Achtungsabstand ausschlieRen. Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit fand vom 01.03.2021 bis zum 19.03.21 statt. Es kamen Stellungnahmen insbesondere
zur Aufgabe des Gewerbestandortes, dem Umgang mit Natur und Landschaft, der ErschlieBung des
Planbereiches und dem Interesse auf der Flache zu bauen bzw. Hauser zu kaufen. Die Stellungnahmen
wurden in der Anlage 06 zu dieser Vorlage gewlirdigt.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1. Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vom 08.02.2017 (Teil A) liegt die
Stadt Wuppertal im Hinblick auf die siedlungsraumliche Grundstruktur in einem Ballungskern. Sie ist nach
der zentralortlichen Gliederung ein ,Oberzentrum’ und liegt auf einer groRrdaumigen Entwicklungsachse
von europaischer Bedeutung.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Diisseldorf vom 13.04.2018, Teilabschnitt L 4708 Wuppertal,
weist flir das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich aus. Der Teilbereich stdlich der Bebauung
Auf der Kante 1,3, 3a, 23-39, der vom Landschaftsplan Uberlagert wird, ist im Regionalplan als
Waldbereich und Regionaler Griinzug dargestellt.

4.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als gewerbliche Bauflache und als Mischgebiet dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege des Planverfahrens berichtigt (Nr. 121B) und die Flache als
Wohnbaufliche und Mischgebiet dargestellt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Der Teilbereich sudlich der Bebauung Auf der Kante 1,3, 3a, 23-39, der vom Landschaftsplan West
Uberlagert wird, ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft und als Wald dargestellt. An
der Darstellung des Flachennutzungsplanes wird in diesem Bereich keine Anderung vorgenommen.

Rechtswirksame FNP Fassung Geplante Darstellung FNP
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4.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan West grenzt 6stlich, westlich und teilweise siidlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 815A. Der Bebauungsplan 815A (berlagert im westlichen Bereich den Landschaftsplan
mit der Festsetzung Flache fir die Land- und Forstwirtschaft, dem Landschaftsschutz unterliegende
Flache.

4.4. Bebauungsplane

Fir den Bereich existiert der Bebauungsplan 815A — Oberheidter StraBe/ Hauschen — vom 19.12.1991.
Dieser setzt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gewerbe- bzw. Mischgebiet fest.

4.5. Fachplanungen

Das Gemengelagenkonzept der Stadt Wuppertal behandelt im Teilplan 6 — Sudberg den Bereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes 815A.

Folgende Darstellung der bestehenden Gemengelagenstruktur ist dort wie folgt beschrieben:

Das von dem Teilplan Sudberg erfasste Gebiet wird (iberwiegend wohnbaulich genutzt. Norddstlich der
Oberheidter StraRe befindet sich in Einzellage noch eine Sadgenfabrik. Die Sagenfabrik ist durch die
Festsetzung eines Gewerbegebietes im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 815A
planerisch gesichert. Ebenfalls ist planerisch gesichert, dass eine Wohnbebauung nicht heranriicken und
damit den Gewerbebetrieb bedrangen kann. Nachbarbeschwerden beziiglich des Emissionsverhaltens der
Sagenfabrik sind aber bisher nicht bekannt geworden.

Die Umnutzung von gewerblichen Baustrukturen in wohnbauliche Nutzungen ist einzelfallbezogen zu
entscheiden. Eine planerische Sicherungsstrategie zur Sicherung des Gewerbestandortes ist stadtebaulich
nicht erforderlich. Umnutzungsbestrebungen am Standort stiinden allerdings einem verbindlich
festgesetzten Gewerbegebiet im Bebauungsplan 815 A entgegen. Im konkreten Antragsfall ware (iber
Plananderungen zu entscheiden.

Aufgabe des Gewerbestandortes

Aufgrund des geringen Gewerbeflachenangebots und dem zu erwartenden Defizit ist Ziel der
Stadtentwicklungspolitik, gewerbliche Bauflachen zu sichern.

Gleichwohl muss dieser Grundsatz Sinn machen, denn Standorte zu halten, die aufgrund der Lagequalitat
unattraktiv fir Unternehmen sind, blockieren andere positive Entwicklungschancen.

Produzierende Unternehmen oder GroRRhandelsunternehmen wiinschen sich i.d.R. Standorte ohne
Emissionskonflikte. Neben moglichen Produktionsgerauschen sind auch Ladegerausche oder Gerausche
durch an- und abfahrenden Verkehr zu bedenken. Haufig nehmen Unternehmen bereits ihre
Geschaftstatigkeit in den frihen Morgenstunden auf oder beenden sie in den spaten Abendstunden, was
zu Konflikten mit den noch ruhenden bzw. den ruhebediirftigen Anwohnern fliihren kann. Eine besonders
hohe Betroffenheit ist fiir die Anwohner der mehrgeschossigen Wohngebaude an der Oberheidter Stralle
zu erwarten, die die Einfahrt zur Gewerbeflache flankieren. Diese Anwohner kénnen durch den an- und
abfahrenden Verkehr besonders empfindlich gestort werden.

Neben der Vermeidung von Emissionskonflikten ist die Lage ein wichtiger Faktor. Schnelle Erreichbarkeit
und gute Sichtbarkeit geben haufig den Ausschlag fiir eine Standortentscheidung. Die Oberheidter StralRe
weist zwar mit 6,00 Meter Fahrbahnbreite einen ausreichenden Querschnitt auf, jedoch behindert der
ruhende Verkehr den Verkehrsfluss. Auch eine gute Sichtbarkeit ist durch die Hinterlage nicht gegeben.
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Zusammengenommen weist der Standort aus gewerblicher Sicht eher ungiinstige Qualitatsmerkmale auf.
Erfahrungsgemall werden vergleichbare Liegenschaften eher als Lagerfliche oder als Stellplatz fir
Wohnwagen, Wohnmobile etc. genutzt. Damit bleibt der Standort hinter seinen Moglichkeiten zurick.

Wohnungsbedarf

Regionalplan Disseldorf (RPD)

Die geanderte Wohnbedarfssituation — bedingt durch das Bevélkerungswachstum der letzten Jahre und
darauf basierenden neuen Bevdlkerungsprognosen — wird durch die aktuell laufende Anderung des
Regionalplanes Dusseldorf Rechnung getragen. Es sollen in grofem Umfang neue Allgemeine
Siedlungsbereiche dargestellt werden, um den Kommunen bedarfsgerechte wohnbauliche
Entwicklungsmoglichkeiten zu geben.

Die vorliegende Bedarfsberechnung der Regionalplanungsbehérde (Bezirksregierung Diisseldorf) hat im
Planungszeitraum (2018-2040) fir die Stadt Wuppertal einen Bedarf von insgesamt 15.863
Wohneinheiten ermittelt. Nach Abzug der vorhandenen Wohnbauflachenreserven der Stadt (5.521
Wohneinheiten) und der von der Regionalplanungsbehorde ermittelten Innenentwicklungspotenziale
(4.676 Wohneinheiten) verbleiben noch 5.666 Wohneinheiten, die Gber die zusatzliche Darstellung von
ASB im RPD dargestellt werden sollten (Begriindung 1. Anderung des RPD, S.22). Dies entspricht - bei
einem von der Regionalplanungsbehérde vorgegebenen Dichtewert von durchschnittlich 45
Wohneinheiten pro ha - einer Flache von insgesamt ca. 125 ha neuen ASB-Darstellungen.

Diese Neuausweisung neuer potentieller Wohnbauflachen im Regionalplan dokumentiert den hohen
Wohnbauflachenbedarf der Stadt Wuppertal.

Wohnungsmarktmonitoring Wuppertal 2017, Institut fiir Raumforschung und Immobilienwirtschaft (IRl),
im Auftrag der WQG

Uber den rein quantativen Wohnbauflidchenbedarf gibt es (und gab es schon bei noch schrumpfender
Bevolkerung bis 2012) einen qualitativen Wohnbauflachenbedarf in bestimmten Segmenten,
insbesondere bei EZFH / Eigenheimbau.

5. Bestandsbeschreibung

5.1. Stadtebauliche Situation

Der ehemalige Gewerbestandort der Fa. Carl Baier liegt in peripherer Lage ca. 2 km Luftlinie in stidostlicher
Richtung von dem Cronenberger Zentrum entfernt.

Der Standort besitzt eine Hinterlage und ist nahezu vollstdndig von einer Wohnbebauung umschlossen.
Nordlich und Sudlich an der Oberheidter StralRe grenzen vornehmlich Ein- und Mehrfamilienhduser an,
westlich Reihenhduser und 6stlich eine gewerbliche Nutzung, vereinzelt Wohngebaude und Freiflachen.
Der 6stliche Teil des Anderungsbereiches liegt im Achtungsabstand einer Hochspannungsfreileitung.

Von der Oberheidter StraRRe flihrt eine ca. 50 Meter lange Zufahrt an zwei Wohngebauden vorbei zu dem
neuen Wohnstandort. Die Liegenschaft ist teilweise bebaut, ein groBer Teil ist Wiese mit
Geholzstrukturen. Das Geldnde fallt nach Osten und teilweise nach Norden ab.
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5.2. Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet liegt an der HauptstraBe Oberheidter StraRe, welches einzelne Stadtquartiere im
Wuppertaler Stadtbezirk Cronenberg miteinander verbindet. Die zuklnftige ErschlieBung des
Plangebietes soll ggfls. von zwei Seiten her erfolgen. Zum einen Uber eine Planstralle, welche auf die
Oberheidter StraBe flihrt und zum anderen {iber einen Anschluss an die Emanuel-Felke-Strale.

Das Zentrum von Wuppertal-Cronenberg ist mit dem PKW in wenigen Minuten zu erreichen. Von hier aus
gelangt man auf die tibergeordneten StraBen L74 und L418.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befindet sich an der Oberheidter Stralle die Bushaltestelle Heidt
mit Anschluss an den OPNV. Die Buslinien 625 sowie die CityExpress-Linie CE65 verkehren hier werktags
zu Hauptverkehrszeiten in einem 20 Minuten Takt.

Das neue Wohngebiet soll Giber die ehemalige Betriebszufahrt von der Oberheidter StraRe sowie liber die
Emanuel-Felke-StraBe erschlossen werden. Die innere ErschlieBung des neuen Siedlungsbereiches hat
sich aufgrund von Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (s.
Punkt 5) geandert und soll nicht mehr Uber eine ringférmige WohnstralRe erfolgen, sondern am Ende des
HaupterschlieBungsstiches in einen Wendehammer enden. Dadurch kann der sldliche Teil der
Ringerschliefung gespart und eine Platzsituation im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser nordlich
der bestehenden Wohnbebauung Oberheidter StralRe 76 a und b geschaffen werden. Eine Tiefgarage soll
den Stellplatzbedarf in diesem Bereich decken.

In dem vorliegenden, mit der Fachbehorde abgestimmten Verkehrsgutachten werden verschiedene
Varianten auf der Basis des ehemaligen stadtebaulichen Entwurfs untersucht. Das Gutachten kann trotz
der Anderung des stadtebaulichen Entwurfes weiter herangezogen werden, da sich nichts an der duReren
ErschlieBung (Anschluss an die Oberheidter und Emanuel-Felke-StraRe) und an die zu erwartende
Verkehrsmenge andert. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zwei von den dargestellten Variante
(B oder E) fiir eine Realisierung geeignet sind (siehe biro stadtVerkehr: Verkehrsgutachten fiir das
Bauvorhaben ,Wohnbebauung Oberheidter StraBe (B-Plan 815A 1. Anderung)“ in Wuppertal
Verkehrsgutachten, April 2020).

Diese beiden Varianten unterscheiden sich im Wesentlichen nur durch die Anbindung der Emanuel-Felke-
StralRe an das Plangebiet. Wahrend die Variante B eine Fortflihrung des Fahrbahnquerschnittes und damit
eine grundsatzlich befahrbare Verbindung zwischen Alt- und Neubebauung schafft, ware in Variante E
eine Durchlassigkeit nur flr den Ful- und Radverkehr vorgesehen.

Vorteile fur eine durchgangige Verkehrsfiihrung gemaR Variante B sind aus Sicht der Fachverwaltung
folgende:

e Vermeidung unndtiger Stich-/Umwegefahrten insbesondere fir die Logistik-Dienstleister und
Ver- und Entsorger wie beispielsweise Miillabfuhr oder StraBenreinigung sowie Rettungsdienst
und Feuerwehr

e Keine Einschrankung zukilnftiger Handlungsoptionen durch zu gering festgesetzte
StraBenquerschnitte im Zuge einer ausschliefSlichen Geh- und Radweglésung

® Flexibilitit bei der Durchfihrung zukiinftiger StrafenbaumalRnahmen und der dabei
erforderlichen bauzeitlichen Verkehrsfiihrungen.

Sowohl bei einer geplanten Anbindung tber eine Zufahrt als auch liber zwei Zufahrten zum Plangebiet,
sind die betrachteten Knotenpunkte an der Oberheidter StralRe, der Emanuel-Felke-Str. und an der
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Kreuzung Oberheidter Str./ Emanuel-Felke-Str. in den Spitzenstundenzeitrdumen uneingeschrankt
leistungsfahig (Qualitatsstufe A gem. Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS)
2015). Aus Sicht des Fachressorts StraRen und Verkehr sprechen keine Griinde gegen eine Anbindung des
neuen Wohngebietes an die Oberheidter StraRe und Emanuel-Felke-StraRe.

Stellplatze

Fiir das Plangebiet wird laut dem Verkehrsgutachten ein gemittelter Wert von 1,3 Pkw-Stellplatzen pro
WE angenommen. Bei ca. 68 WE sind demgemal fir die Bewohner des Plangebietes rund 90 Stpl.
einzurichten. Ein hoherer Stellplatzbedarf fiir die Bewohner wird nicht angenommen, auch wegen der im
20 Minuten Takt frequentierenden OPNV-Anbindung des Plangebietes.

Der Investor plant fir den Bereich der Mehrfamilienhduser eine Tiefgarage mit einem Stellplatzschlissel
von 1,7 Pkw-Stellplatzen pro Wohneinheit. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag fixiert. Genauso ist im
Bereich der Einzel- und Doppelhauser die Umsetzung von zwei Stellplatzen auf den Grundstiicken moglich.
Lediglich im Bereich der zehn Reihenhaduser sind nicht Uberall zwei Stellpldtze pro Wohneinheit
vorgesehen.

Insgesamt kénnen fiir 68 Wohneinheiten ca. 120 private Stellplatze errichtet werden. Somit kann von
einem Stellplatzschliissel von 1,7 Pkw-Stellplatzen pro Wohneinheit ausgegangen werden. Zusatzlich sind
20 Besucherstellplatze im Bereich der offentlichen ErschlieBung vorgesehen. Es wird kein weiterer
Parkdruck auf die angrenzenden StraRen ausgeldst.

Regen- und Schmutzwasserentwdsserung

Fiir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 815A liegt ein Entwasserungskonzept von CZOCK
Ingenieure vor, welches mit den Fachbehorden (Wuppertaler Stadtwerke, Untere Wasserbehérde und
Wupperverband) abgestimmt ist.

Vorhandene Regenwasserentwasserung

Die in den anliegenden Stralen vorhandenen Regenwasserkandle minden im Freispiegelgefille in das
oOstlich des Planungsraum gelegene Regenriickhaltebecken. Das anfallende Regenwasser wird dort durch
eine belebte Bodenzone versickert. Bei Uberstauung des Regenriickhaltebeckens infolge
Starkregenereignissen erfolgt die Ableitung nach Norden in die nachste Vorflut.

Geplante Regenwasserentwdasserung

Das Regenriickhaltebecken wurde bei der Errichtung bereits so dimensioniert, dass ein Anschluss des
Planungsgebiets problemlos moglich ist. Zusatzliche RiickhaltemaBnahmen sind nicht erforderlich.

Das im Neubaugebiet erforderliche Kanalnetz kann entweder liber den vorhandenen Regenwasserkanal
DN400 in der Oberheidter Stralle oder liber den Regenwasserkanal DN300 in der Strafle Hausgesbusch an
das vorhandene Kanalnetz und das Regenriickhaltebecken angeschlossen werden. Der Drosselabfluss des
Regenriickhaltebeckens, welches in den Morsbach entwassert, muss nicht verandert werden.

Die Abstimmung mit den WSW hat ergeben, dass im Kanal in der Oberheidter Stralde keine Kapazitaten
fur die Aufnahme zusatzlicher Oberflaichenwasser vorhanden sind, sodass der Anschluss nur Gber den
Kanal DN300 in der StraBe Hausgesbusch erfolgen kann (ausgenommen die Flachen, die bereits heute
Uber den Kanal in der Oberheidter StralRe entwassert werden). Im Zuge der Neubebauung werden kiinftig
jedoch weniger Flachen neu angeschlossen, so dass sich im vorhandenen Kanalanschluss Oberheidter
StralRe eine Reduzierung der vollversiegelten angeschlossenen Flachen und damit eine Abminderung der
Regenabflisse im Kanal Oberheidter StraRe fiir das Bemessungsregenereignis ergibt.

10
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Fiir die geplanten Regenwasserkanale gelten die folgenden Vorgaben: Mindestens DN300, Stahlbeton,
Typ 2 FBS, Anschlussleitungen DN 150 PP (ab einer Leitungslange von 10m DN 200).

Vorhandene Schmutzwasserentwasserung

Das anfallende Schmutzwasser wird (iber parallel zu den Regenwasserkandlen verlaufende
Schmutzwasserkanale lGber die StralRe Hausgesbusch nach Norden abgeleitet.

Geplante Schmutzwasserentwdasserung

Es sind genligend Kapazitaten im vorhandenen Kanalnetz vorhanden, sodass der zusatzliche Anschluss
des Erschlieungsgebiets an die vorhandenen Schmutzwasserkanale unkritisch ist.

Fiir Schmutzwasserkanale gelten die folgenden Vorgaben: Mindestens DN250, Steinzeug, Hochlastreihe
mit Steckmuffe.

Hochwasserschutz/ Starkregen

GemaR Hochwassergefahrenkarte liegt der Planbereich nicht in einem Risikogebiet.

Ostlich des Planungsbereiches befinden sich mehrere Bestandsgebdude, die im Hinblick auf die
Starkregenvorsorge geschiitzt werden miissen. Die Hohenverhaltnisse des Bestandsgelandes haben zur
Folge, dass Regenwasser bei Sattigung des Untergrundes bei Starkregenereignissen in Richtung Stidosten
abflieRt. Eine natiirliche Riickstaukapazitat ist innerhalb des hdangigen Bestandsgelandes abgesehen von
kleineren Mulden und Erdwallen nicht gegeben.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung musste nachgewiesen werden, dass sich das Gefahrdungspotential
fir die tiefer liegenden Bestandsgrundstiicke im Osten durch die geplante Bebauung bei
Starkregenereignissen nicht verschlechtert. Zwischen der Hohenlage der HaupterschlieRungsstrae und
der Bestandsbebauung Ostlich des Erschlielungsgebiets ergeben sich Hohenunterschiede von ca. 4 m. Die
geplanten ostlichen Grundstiicke des ErschlieBungsgebiets kdnnen daher nicht in Richtung der
HaupterschlieBungsstralle geneigt werden. Das entstehende Gefélle in Richtung der 6stlich gelegenen
Bestandsgrundstilicke wurde so gewahlt, dass ein maximaler Héhenunterschied von 1,5 m am Rand des
ErschlieBungsgebiets eingehalten wird. Im Ostlichen Rand des ErschlieBungsgebiets muss eine Verwallung
(h=50 cm) ausgebildet werden, um zu verhindern, dass iberschiissiges Oberflaichenwasser ungehindert
die Boschung hinabflieBen kann. Die Verwallung verlauft durchgehend zwischen dem Anschluss an die
Emanuel-Felke-StraBe bis zum Flurstiick 1007 und wird planungsrechtlich gesichert.

Das Oberflachenwasser aus den westlichen Grundstiicken fliet wie urspriinglich geplant in den bord-
steingerahmten StraRenkorper der HaupterschlieBungsstralle in Richtung Siiden ab. Fiir den Fall einer
Uberstauung im geplanten Kanal wird die im Wendekreis angeordnete &ffentliche Griinfliche als Re-
tentionsflache genutzt.

Die unmittelbar im Grenzbereich des Stralentiefpunkts gelegene nicht iberbaubare Grundstiicksflache
im angrenzenden Mischgebiet bietet dariiber hinaus weiteres Retentionspotential bei einer Uberstauung
der kritischen Bordsteinhdhe. Diese wird ebenfalls planungsrechtlich gesichert. Ausgehend von dieser
zusatzlichen Retentionsflache kann das Oberflaichenwasser durch eine mulden-férmige Ausbildung der
Grunflache in Richtung der Stralle Hausgesbusch und der tieferliegenden Wiesenflachen geleitet werden.
Durch entsprechende Ausbildung des StraRenbanketts wird die Stralle Hausgesbusch bei Starkregen
breitflachig lGberstromt und das Regenwasser schadlos abgeleitet. Eine Gefahrdung des silidlich des
Wendekreises geplanten Garagenhofs kann so minimiert werden.
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Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegene Tageseinrichtung fir Kinder befindet sich in ca. 600 m an der StralRe Auf der Kante.
Die nachstgelegene Grundschule befindet sich in ca. 1 km Entfernung an der StralRe Rottsieper Hohe. Ein
Bedarf an einer weiteren Tageseinrichtung fir Kinder besteht flir den Bereich nicht.

5.3. Geologie / Boden / Altlasten

Die Uberpriifung des Informationssystems schiddliche Bodenveranderung und Altlasten (ISBA?) ergab fiir
den Anderungsbereich des B-Plans (Abgrenzung gemaR Drucksache zur Offenlage, Arbeitsstand
06.10.2021) folgende Hinweise auf Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdanderung
oder Altlast (§ 3 Abs. 1 + 2 BBodSchV?):

Betriebszeitrau
Flache /| Erhebungs | ehem. Nutzung / m oder | Erlauter-
Grundstick -fliche Bodenbelastungsverdacht Kartengrundlag | ungsnr.

e aus dem ISBA

Eisen- / Stahl- / Metallwarenfabrik und - | 1904 1
handlung
Oberheidter 29725001 ) )
Str. 75,77, 77a Gravieranstalt 1950

Werkzeuge und Sagenkettenherstellung | 1936 - 1972 2.1

Hausgesbusch A-1210 Stellungnahme stadt.
Grundstickswirtschaft (Juli 1994); kein
41 (Flst 513/20) weiterer Untersuchungsbedarf -
Verzeichnisflache

Oberheidter BS-1475 Werkzeug— / Sagenfabrlk 1936 - mind. 2.2
Str. 67 bis 1997
Wohngebiet Baumalinahme Doppelhaussiedlung bis | 1971

Emanuel- 7973A003 | an die Fabrikhalle heranreichend, keine

Felke-Str Bodenbelastungsverdacht abzuleiten

- Verzeichnisflache

Im Folgenden sind die Einzelinformationen zu den in der Tabelle aufgefiihrten Hinweisen
zusammengestellt. Zur besseren Ubersicht ist in der Tabelle eine laufende Erlauterungsnummer
aufgefiihrt:

! Das ISBA enthilt neben dem Altlastenkataster, die Erhebungsdaten der Altablagerungs-/Altstandorterfassung,
Erkenntnisse aus der Altlastensachbearbeitung und dem stadt. Liegenschaftsverkehr
2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung, 12.07.1999
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1. Bei den Branchen “Eisen- / Stahl- / Metallwarenfabrik und -handlung sowie Gravieranstalt” handelt es
sich um Wirtschaftszweige der Erhebungsklasse 2. In die Erhebungsklasse 2 sind Branchen eingestuft,
bei denen die Erfahrungen im Bereich der Altlastensachbearbeitung zeigen, dass nur in einzelnen
Fillen unter bestimmten Betriebsbedingungen Kontaminationen festgestellt worden sind 3. Ein
zusatzlicher Anhaltspunkt auf Bodenbelastungen liegt zu diesem Altstandort nicht vor.

2. Beiden Branchen "Werkzeuge und Sigenkettenherstellung sowie Werkzeug- / Sdgenfabrik” handelt es
sich um Wirtschaftszweige der Erhebungsklasse 1. Die Erhebungsklasse 1 umfasst Branchen, bei denen
aufgrund von Verfahrensablaufen und der eingesetzten bzw. produzierten Stoffe nach allgemeinen
Erfahrungen regelmalig Kontaminationen zu erwarten sind.

2.1. Die Nennung Werkzeuge und Sagenkettenherstellung wurde in der Erfassung auf das
Gesamtgrundstlick Oberheidter Str. 75, 77, 77a verortet und soll im Zeitraum 1936 bis 1972 dort
firmiert haben. GemaR den Luftbildern von 1928 + 1943/45 befand sich zu diesem Zeitpunkt an der
StralSe je ein Wohnhaus und riickwartig bei Hsnr. 75 eine kleinere und im Bereich der heutigen Hsnr.
77a eine bereits groBere Bebauung, die eher als gewerblich zu betrachten ist. Etwa die Halfte der
Grundstiicksgesamtflache bildeten Garten/Grinflachen. Die gewerbliche Bebauung vergroBert sich
auf den folgenden Luftbildern im Grundstiicksteilbereich 77a bis auf die heutige Ausdehnung. Es ist
davon auszugehen, dass die altlastenrelevante Nutzung Werkzeugherstellung im Wesentlichen auf
dem Grundstticksteil Hsnr. 77, 77a anzusiedeln ist, also auRerhalb der Bebauungsplananderung! Dies
wird untermauert durch Informationen, die die stadtische Planerin von der Eigentlimerin des
Grundstiicks Oberheidter Str. 75, welches sich dahingegen im Anderungsbereich des B-Plans
befindet, erhalten hat. Diese gibt an, dass der Grundstiicksbereich der heutigen Garage bis 1936 als
Sagefabrik und anschliefend als HeiRmangel genutzt wurde. Insgesamt ist bei dem Altstandortteil,
der sich in der B-Plananderung befindet allenfalls aufgrund des friihen Betriebszeitraums von einem
handwerklichen Malstab auszugehen und kein weiterer Untersuchungsbedarf abzuleiten.

2.2. Zur Flache liegt ein Bodengutachten vor, welches im Folgenden ndher beschrieben wird. Zum

vorhandenen Bodenbelastungsverdacht aus der Vornutzung des zentralen Grundstiicksbereichs
durch eine Werkzeug- / Sagenfabrik wurde eine Boden- und Bodenluftuntersuchung BV Oberheidter
Str. 67, Wuppertal-Cronenberg, Ing.bliro gbk-Kleinebrinker, 05.03.2020 vorgelegt.
Aufgrund der topografischen Gegebenheiten (Hohenunterschied im Untersuchungsbereich aktuell
von rund 15 m) ist zu erwarten, dass eine umfangreiche Geldandemodellierung auf den Bauflachen
erfolgen muss (Stichworte: ErschlieBung, Grundstilicksherrichtung). Dies wird durch ein
Bodenmanagementkonzept im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder auch schon bei den
ErschlieBungsmallnahmen zu klaren sein.

Auf der Grundsticksfliche der ehem. Sagenfabrik Carl Baier GmbH sind insgesamt 21
Kleinrammbohrungen (KRB) durchgefiihrt worden. Davon sind 14 Stlick im Bereich des zentralen ehem.
gewerblich genutzten Gebdudes und 7 Stlick auf den Freiflaichen des Grundstiicks in den randlichen
Bereichen gebohrt worden. Das Untersuchungskonzept fullte auf einer historischen Recherche mit
Auswertung der Haus- und Bauakten, sowie einer Ortsbegehung mit dem ehem. Geschaftsfihrer der
Firma. Es wurden einige kontaminationsrelevante Bereiche neben der eigentlichen Werkzeugproduktion
ermittelt. Dabei handelt es sich um Heizélerdtanks, Betriebsbereich mit Lackierarbeiten und eine Olgrube
sowie einem Trafo.

Bei den Sondierungen wurde eine grofSte Auffiillungsmachtigkeit von 2,20 m erbohrt. Bei den meisten
Bohrungen wurde nur eine Machtigkeit von max. 1 m ermittelt. Nur mit einer Ausnahme befinden sich
die Auffillungen nur im unmittelbaren Umfeld der Werkhallen. Vermutlich hangt dies mit einer

3 Arbeitshilfe fiir flichendeckende Erhebungen iiber Altstandorte und Altablagerungen, 2., iiberarbeitete Auflage
(MALBO 15), LANUV-Arbeitsblatt 21, 2013
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Geldandemodellierung des Urgeldandes zum Erhalt einer grof3flachigen bebaubaren Flache zusammen. An
Beimengungen wurden Ziegelbruch, Schlacken und nur punktuell Aschen erbohrt.

Die chemischen Analysen zeigten nur erhéhte Gehalte flir Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) auf. Diese Belastungen zeigen sich in den
Bodenproben aus der Auffillung unterhalb der Werkshallen. Da es sich bei den Untersuchungen
weitgehend nur um abfalltechnische Untersuchungen handelt und bei diesen die Mobilitdtsuntersuchung
(Eluatanalytik) von PAK nicht Bestandteil ist, wurde von der Unteren Bodenschutzbehdrde eine
Untersuchung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser auf der Grundlage der bodenschutzgesetzlichen
Regelwerke gefordert. Auf diese konnte im weiteren B-Planverfahren verzichtet werden, da der
Vorhabentrager EGA Bau Wuppertal GmbH mit Schreiben vom 08.06.2021 versichert, dass die belasteten
Auffiillungen (Boden) unter der heutigen Bodenplatte nach dem Abriss vor Baubeginn aus dem Baufeld
beseitigt und ordnungsgemaR und schadlos entsorgt werden. Dies wird auch Bestandteil des noch zu
erstellenden stadtebaulichen Vertrages sein.

Damit diese Notwendigkeit auch im weiteren Verfahren und auch einem moglicherweise spateren
Eigentimer bekannt ist, wird diese Aushubflaiche gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Warnfunktion
gekennzeichnet.

Fiir den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass in Teilbereichen (vorhandene Werkshallen)
bei Bodeneingriffen mit belasteten kiinstlichen Anschiittungen gerechnet werden muss, die weitgehend
nicht vor Ort wiederverwertet werden kénnen, sondern einer ordnungsgemaflen und schadlosen
Entsorgung zu zufiihren sind.

Damit die MaRnahmen, die auf Grundlage der bodenschutzgesetzlichen Regelwerke im Zuge der
zukiinftigen Baumalinahmen - insbesondere bei Bodeneingriffen in den Aufschiittungsbereichen und bei
den notwendigen Geldandemodellierungen - zu beachten sind und auch bericksichtigt werden, ist in
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren die Untere Bodenschutzbehoérde zu beteiligen.

5.4. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Fiir das Planverfahren wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung in Auftrag gegeben. Die
artenschutzrechtliche Priifung eines Vorhabens zielt darauf ab, die mogliche Betroffenheit von tatsachlich
auftretenden Arten abzuschatzen. Ist das Auftreten planungsrelevanter Arten im Einflussbereich der
Malnahme nicht sicher auszuschliel3en, sind diese im ersten Priifungsschritt genau wie nachgewiesene
Arten zu berlcksichtigen. Wesentliche Informationen (ber das mogliche Auftreten von
planungsrelevanten Arten liefert das Fachinformationssystem (FIS) des LANUV (Landesamt fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz). Das FIS verzeichnet im Plangebiet 25 Tierarten, die potentiell auftreten
konnten: Es handelt sich um 18 Vogelarten (darunter zahlreiche Tag- und Nachtgreife), drei
Fledermausarten, drei Amphibienarten und die Zauneidechse. Die Aktualitat der Artenliste wurde von der
Unteren Naturschutzbehorde kurz vor dem Offenlegungsbeschluss tberpriift. Die geschiitzten Arten
haben sich nicht geandert.
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Wissensch. Name Deutscher Name {im MTE; gem. Angaken LANUY) o
Sdugetiere
Myotis daubentonii Wasserfledermaus Nachweis ab 2000 vorhanden G
Myotis nattereri Fransenfledermaus | Nachweis ab 2000 vorhanden G
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Nachweis ab 2000 vorhanden G
Vogel
Accipiter gentilis Hahicht Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Accipiter nisus Sperber Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Alcedo atthis Eisvogel Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Ardea cinerea Graureiher Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U
Asio otus Waldohreule Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U
Buba buba Uhu Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Buteo buteo Mé&usebussard Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Carduelis cannabina Bluthénfling Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden unbek.
Delichon urbica Mehlschwalbe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U
Dryobates minor Kleinspecht Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Falca tinnunculus Turmfalke Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Hirundo rustica Rauchschwalbe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U-
Milvus milvus Rotmilan Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U
Passer maontanus Feldsperling Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U
Pernis apivorus Wespenbussard Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden u
Phoenicurus phoenicurus | Gartenrotschwanz Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U
Phylloscapus sibilatrix Waldlaubsénger Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Strix aluco Waldkauz Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Sturnus vulgaris Star Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden unbek.
Tyto alba Schleiereule Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Amphibien
Alytes obstetricans Geburtshelferkréte | Nachweis ab 2000 vorhanden
Bombina variegata Gelbhauchunke Nachweis ab 2000 vorhanden
Triturus cristatus Kammmaolch Nachweis ab 2000 vorhanden U
Reptilien
Lacerta agifis | Zauneidechse | Nachweis ab 2000 vorhanden G
Erhaltungszustand: G = glinstig, U = unzureichend, S = schlecht, unbek. = unbekannt
{ = Tendenz verschlechternd, 1* = Tendenz verbessernd
Download vom 20.12.2019

(Quelle: Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. § 44 BNatschG (Artenschutzprifung

Stufe 1 — Vorprifung))

Amphibien

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflichengewasser vorhanden, auch Kleinstgewdasser (in Fahrspuren
oder sonstigen kleinen Gelandevertiefungen) waren zum Zeitpunkt der Begehung nicht zu erkennen,
obwohl eine langere Niederschlagsperiode vorangegangen war. Fir die drei im FIS verzeichneten
Amphibienarten gibt es dementsprechend auf der Vorhabenflache keine geeigneten Laichgewdsser.

Vogel

Sowohl fir auf flieBendem oder stehendem Gewasser angewiesene Arten als auch fur die typischen
Waldarten stellt die Vorhabenflache kein essentielles Nahrungshabitat dar.

Hinweise auf Schwalben sind weder an den abzureifenden Gebauden vorhanden, noch an den nicht vom
Bauvorhaben betroffenen Gebauden.
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Das Vorkommen der Schleiereule ist als einzige weitere im FIS verzeichnete gebdudebriitende Art
auszuschlieRen, da das Gebdude Uber keine fir diese Art geeigneten Gebdudezugange (zu klein oder
bodennah) verfiigt.

Unter den im FIS verzeichneten Vogelarten kdnnen lediglich Bluthanfling, Gartenrotschwanz, Star und
Feldsperling als Arten der strukturreichen Halboffenlander und Brachflachen in den Vorhabenflachen als
Brutvogel nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Deshalb wurde fir diese Arten eine avifaunistische
Kartierung durchgefiihrt.

Saugetiere

Im Anderungsbereich wurden im Rahmen von zwei orientierenden Begehungen (28.05. und 03.06.2020)
die Fledermausvorkommen untersucht. Im Rahmen der Geldandebegehung wurde auch eine
Ausflugkontrolle des alten Betriebsgebdaudes vorgenommen. Es wurden ausschliellich jagende
Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld festgestellt.
Hinweise auf Quartiere in dem vom Vorhaben betroffenen Gebaudebestand wurden nicht gewonnen.
Jagdgeschehen wurde wie zu erwarten vor allem in den eher windgeschiitzten Bereichen am Rande von
Geholzbestanden nachgewiesen.

Reptilien

Das Vorkommen der Zauneidechse im Vorhabenbereich kann mit der gesetzlich geforderten Sicherheit
ausgeschlossen werden, da asphaltierte Gewerbeflachen sowie die Geholz- und Brachflachen in ihrer
Auspragung allenfalls suboptimale Lebensraumbedingungen aufweisen und kaum vegetationsfreie oder
— arme Bereiche vorhanden sind.

Sonstige Arten

Hinweise auf sonstige gebaudebriitende Arten wurden bei der Begehung nicht gefunden, jedoch waren
die vom Abriss betroffenen Gebaude der ehemaligen Sagenfabrik nicht vollstandig einsehbar und in jedem
Gebdude sind Zugange vorhanden, die auch fiir Vogel grol3 genug sind.

Daher sind einige Gebaudeteile auf der Vorhabenflache nicht generell mit einer den Anforderungen des
BNatSchG entsprechenden Sicherheit als Nistplatz(-hilfe) auszuschlieRen.

Es wird empfohlen, die Abbrucharbeiten auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Bei Durchfiihrung der
Abbrucharbeiten wahrend der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) bedarf es einer Sichtpriifung auf
besetzte Nester durch eine sachkundige Person fiir alle Gebaudeteile, dies ist aufgrund der vielen schwer
einsehbaren Gebdudeteile (insbesondere Dachbdden) mit einem vergleichsweise grofen Aufwand
verbunden. Im Falle eines positiven Ergebnisses sind die Abbrucharbeiten unverziiglich einzustellen. Das
weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzuklaren.

In den Wintermonaten sind keine derartigen SchutzmaBnahmen erforderlich.

Fazit

Vor dem Hintergrund fehlender Habitat Bestandteile bzw. unzureichender Habitat Qualitat auf der
Vorhabenflache kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche Beeintrachtigung der im FIS
verzeichneten ,planungsrelevanten” Amphibienarten und Reptilienarten auszuschlieen ist. Auch die
faunistischen Erhebungen erbrachten keine Hinweise darauf, dass die artenschutzrechtlichen Belange der
Umsetzung der Ziele der Bauleitplanung entgegenstehen (s. umweltbiro essen: Gutachterliche
Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG Artenschutzprifung
Stufe 1 — Vorprifung, Dezember 2020).
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Fiir die im Planbereich vorhandenen Baume gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Wuppertal. Der
Baumverlust wird im Zuge des Planverfahrens ermittelt und bevorzugt Ersatzpflanzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes getatigt.

5.5. Klima und Klimaanpassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 815A wird in der Planhinweiskarte Klima als bebautes Gebiet
mit geringen bis mittleren thermischen Belastungen klassifiziert. Die Planhinweiskarte der Stadt
Wuppertal zeigt detailliert, an welcher Stelle der Stadt welche bioklimatische Situation vorherrscht. Der
Bereich der geplanten 1. Anderung besteht zurzeit zum einen aus dem Gelidnde einer ehemaligen
Sagefabrik aus versiegelter Flaiche sowie zum anderen aus unversiegelten Wiesenflachen, die mitunter
Baumbestdande aufweisen. Bei Umsetzung des Bebauungsvorschlags wird sich der Versiegelungsgrad auf
dem Geldnde der ehemaligen Sagefabrik eher verringern, auf den unbebauten Wiesen hingegen erhéhen.
Durch die geplante Bebauung ist allerdings nicht mit einer erheblichen Verschlechterung der klimatischen
Bedingungen zu rechnen. Da auch die an den Geltungsbereich angrenzenden Wald- und
Freilandklimatope — die aufgrund ihrer Frisch- und Kaltluftproduktion sowie Filterfunktion eine hohe
Empfindlichkeit gegeniliber nutzungsandernden Eingriffen aufweisen — unberihrt bleiben, ist die
Anderung des Bebauungsplans 815A aus klimatisch-lufthygienischer Sicht vertretbar.

5.6. Immissionsschutz

Verkehr

Die Umgebung des Planbereichs ist iberwiegend durch Wohnbebauung und vereinzelte gewerbliche
Betriebe gepragt.

Die StraBe Emanuel-Felke-StraBe ist mit maximal bis zu 1.000 Kfz/Tag gering belastet. Wihrend die
Oberheidter StraBe mit 2.500 bis 5.000 Kfz/Tag eine hohere Verkehrsbelastung aufweist.

Gewerbebetrieb

Im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich ein Gewerbebetrieb, der als
Logistikunternehmen tatig ist. Gemal der Baugenehmigung fiir das Unternehmen hat das staatliche
Umweltamt Dusseldorf seinerzeit die Genehmigung erteilt unter der Pramisse, dass keine Fahrten
zwischen 22 und 6 Uhr getatigt werden diirfen. Die Fahrzeuge verlassen in der Regel morgens das Gelande
und kehren erst abends zuriick.

Es sind daher keine Gewerbebetriebe in der Nahe des Planbereichs bekannt, die negative Auswirkungen
auf die zukiinftige Wohnbebauung haben kénnten.

Untersuchungen hinsichtlich der Immissions- bzw. Emissionswerte werden dementsprechend als nicht
notwendig erachtet, eine Entwicklung des Plangebietes als Wohn- und Mischgebiet ist moglich.

5.7. Storfallschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand eines Storfallbetriebes.
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6. Planinhalte

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, welches sich an dem
vorhandenen Wohnumfeld orientiert und sich harmonisch in die umliegende Bebauung einfligen soll. Es
sind verschiedene Gebaudetypen von freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhausern tiber Reihen-
und Mehrfamilienhduser auf der Flache vorgesehen. Im Norden und Nord-Osten an den Planbereich
grenzt die Reihenhausbebauung der Emanuel-Felke-StraBe, sidlich an den vorhandenen
Reihenhausbestand sollen ebenfalls Reihenhauser in Form von sozialem Wohnungsbau realisiert werden.
Ostlich der Mehrfamilienhduser an der Oberheidter StraBe 67a und b sollen vier Mehrfamilienhduser mit
Tiefgarage entstehen. Die zwei Mehrfamilienhauser hinter der Wohnbebauung an der Oberheidter Stral3e
sollen dreigeschossig werden, die dahinter angeordneten zweigeschossig. Im ,inneren” des neuen
Wohngebietes sind freistehende Einfamilien- und Doppelhduser geplant. Ostlich in Richtung der
Wohnbebauung an der StralRe Hausgesbusch sollen nur freistehende Einfamilienhduser zulassig sein.

Das Grundstilick des ehemaligen Gewerbebetriebes ist vom Gelandezuschnitt schwierig und liegt in
zweiter Reihe hinter der Wohnbebauung an der Oberheidter StraBe. Um das neue Wohngebiet zu
erschlieRen flihrt der Haupterschliefungsstich zwischen den Gebdauden Oberheidter Stralle 65 und 67a in
das neue Wohngebiet (ehemalige Betriebszufahrt). Hinter den Bestandsgebauden Oberheidter StralRe 65
a und b soll eine private Stichstrale einen Teil der Reihenhausbebauung erschlieRen. Der
HaupterschlieBungsstich knickt etwas weiter nordostlich nach Siden ab und endet dort in einer
Wendeanlage. Die im zentralen Bereich liegenden Einzel- und Doppelhduser werden zusatzlich Gber
private Strallen erschlossen.

Weiter sudlich entlang der Oberheidter Stralle 69 und Teilen der Strale Hausgesbusch soll ein
Mischgebiet ausgewiesen werden. Ein Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Der Gebdudebestand entlang der
Oberheidter Stralle dient dabei hauptsachlich dem Wohnen. Der Bestand ist durch freistehende
Einfamilien- und Doppelhaduser, teilweise in typisch bergischer Bauweise gepragt. Entlang der Stralle
Hausgesbusch soll ein Mischgebiet entstehen, welches den gewerblichen Teil des Mischgebietes darstellt.
Dieser Teilbereich liegt fast vollstandig im Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung, weshalb in
diesem Bereich nur gewerbliche Nutzungen zuldssig sind, die nicht fiir den dauerhaften Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs dargelegten Zielsetzung soll mit der Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes 815A auf dem Gelande der ehemaligen Sagefabrik Planungsrecht fiir Wohnbebauung
vorbereitet werden. Der Wohnungsbestand Oberheidter Str. 67a und b wird ebenfalls als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Flache der kiinftigen Wohnbebauung wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt
werden. Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sollen ausgeschlossen werden, um den Charakter des Wohngebietes nicht zu gefahrden und
um potentielle Beldstigungen sowie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auszuschlieRen.

Die restlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlang der Oberheidter StraRe und der
Stralle Hausgesbusch sollen als Mischgebiet gesichert werden. Durch die vorhandenen Strukturen werden
die Flachen entlang der Oberheidter Stralle hauptsachlich dem Wohnen dienen, wahrend die
Grundsticke entlang der StraRe Hausgesbusch gewerblich gepragt sind. Die Flachen im Achtungsabstand
der Hochspannungsfreileitung erhalten zusatzlich die Auflage, dass dort keine Nutzungen zulassig sind,
die fur den dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Die Bedingung begriindet sich durch
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Stellungnahmen von WestNetz, Amprion und der Bezirksregierung aus der friihzeitigen Beteiligung der
Trager und sonstigen Behorden oOffentlicher Belange, wo im Achtungsabstand der
Hochspannungsfreileitung aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nur Einrichtungen untergebracht
werden dirfen, die nicht fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen gedacht sind. Um das Ortsbild
nicht durch offene Lagerflachen zu beeintrachtigen sind nur geschlossene Lager zulassig.

6.1.2 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebaduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt die maximale Zahl der Wohnungen fest. Entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept sind im WA1.1 und WAL1.2, im Bereich der geplanten und vorhandenen Mehrfamilienhauser
maximal neun Wohnungen pro Wohngebaude zuldssig, im WA3 und WASG sind im Bereich der Einfamilien-
und Doppelhduser maximal zwei Wohnungen pro Gebdude zuldssig und im WA4 ist im Bereich der
Reihenhduser maximal eine Wohnung pro Wohngebaude zuldssig. Das Mischgebiet MI1 ist durch
Einfamilien- und Doppelhduser mit zum Teil typischer bergischer Architektur gepragt. Um diesen
kleinteiligen Charakter zu erhalten sind im MI1 auch maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude zuladssig. Die
Regelung der Wohneinheiten unterstiitzt die Zielsetzung hinter der stadtebaulichen Konzeption und stellt
gleichzeitig sicher, dass das Verkehrsaufkommen und der Parkplatzbedarf, auch entlang der Oberheidter
StralRe, begrenzt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird folgende Anzahl an Wohneinheiten pro Gebiude festgelegt:

Im WA1.1 und WAL1.2 sind maximal 9 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 6 wird folgende Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude
festgelegt:

Im WA3 und WA 6 sind maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird folgende Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude festgelegt:

Im WA4 ist maximal 1 Wohneinheit pro Gebaude zulassig.

Im Mischgebiet Ml 1 wird folgende Anzahl an Wohneinheiten pro Gebdude festgelegt:

Im Ml 1 sind maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude zuldssig.

6.1.3 Flachen fir den geférderten Wohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Hausgruppen sind gemal} den Vorgaben des offentlich geférderten Wohnungsbaus zu errichten und
fir diesen bereit zu stellen. Diese sollen vor allem im Hinblick auf die nicht ausgeschépften Fordermittel
der vergangenen Jahre dem Trend entgegenwirken, dass der soziale Wohnungsbau stagniert und fiir eine
soziale Durchmischung des neuen Wohngebietes sorgen.

6.1.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Das Gelande im Plangebiet ist topographisch bewegt. Es steigt von Westen nach Osten an und fallt von
Norden nach Siden ab. Von dem Biro CZOCK INGENIEURE wurde eine Straflen- und
Entwasserungsplanung fir das neue Wohngebiet erarbeitet. Aufgrund des schwierigen und heterogenen
Gelandes konnte in grollen Teilen nicht das vorhandene Geldnde als Sollgeldnde festgesetzt werden. Es
musste Hohen ermittelt werden, die vor allem die Regenentwasserung des Gebietes berlicksichtigten, da
Regenwasser nicht gepumpt wird. Die geplanten StraBenhdhe und auch die geplanten und vorhandenen
Geliandehdhen sind im Geltungsbereich der 1. Anderung dargestellt (rote Héhen: geplante Hoéhen,
schwarze Hohen: vorhandenes Geladnde).
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In dem Entwasserungsgutachten (Kapitel 5.2 Hochwasserschutz) wird nachgewiesen, dass sich das
Gefahrdungspotential fir die tiefer liegenden Bestandsgrundstiicke im Osten durch die geplante
Bebauung bei Starkregenereignissen nicht verschlechtert. Im &stlichen Rand des ErschlieBungsgebiets
wird deshalb eine Verwallung ausgebildet, um zu verhindern, dass Uberschissiges Oberflaichenwasser
ungehindert die Boschung hinabflieen kann. Die Verwallung (1,5 m hoch) verlauft durchgehend zwischen
dem Anschluss an die Emanuel-Felke-StraRe bis zum Flurstiick 1007 und wird planungsrechtlich und durch
entsprechende Hohenpunkte gesichert.

aSETAND | ENFAAILIENIASER | LR 2 BESTAND

Skizze: Systemschnitt Hausgesbusch 43 bis Oberheidter StraBe 69a

Zu den westlich angrenzenden Grundstlicken mussten ebenfalls Aufschiittungen bei dem geplanten
Gelande beriicksichtigt werden. Hier sind Aufschiittungen von maximal 1 m vorgesehen. Siid6stlich der
geplanten Mehrfamilienhauser, im Ubergang zu den Grundstiicken Oberheidter StraRe 69, 69a und b, sind
keine Gelandeveranderungen fiir die Gelandemodellierung geplant.

Die jeweils festgesetzten maximalen Gebdudehdhen beziehen sich im Bereich der Neubebauung auf das
geplante Gelande. Geringfligige Abweichungen von der festgesetzten Gebdaudehdhe kénnen im Einzelfall
zugelassen werden, wenn dies die besondere 6rtliche Situation erfordert. Die Gebdudehéhen fiir die
Bestandsgebadude entlang der Oberheidter StraRe beziehen sich auf das vorhandene Gelande.

Entsprechend dem gemeinsam mit dem Projekttrager entwickelten stadtebaulichen Entwurf soll die
zukinftige Bebauung mit einer differenzierten Hohenfestsetzung an die Gelandesituation angepasst
werden. Im WA3 und WA4, wo die Gebadude aus der StraBe Hausgesbusch und Emanuel-Felke- StraRRe
angrenzen, wird eine maximale Gebdaudehohe von 8,5 m festgesetzt. Einzige Ausnahme stellt ein
Grundstick im Bereich der geplanten Doppelhduser, am noérdlichen Rand der Wendeanlage, dar. Durch
den Achtungsabstand zur Hochspannungsfreileitung ist hier nur die Umsetzung eines freistehenden
Einfamilienhauses moglich, weshalb in diesem Bereich das Grundstiick als WA3 festgesetzt wurde. Das
Gebdaude kann hier eine maximale Gebdaudehdhe von 9 m erreichen, analog zum WA6. Die Doppelhauser
im zentralen Wohnbereich (WA6) erhalten eine maximale Gebdudehthe von 9 m. Im Bereich der
vorhandenen und geplanten Mehrfamilienhduser wird die maximale Gebdudehdhe auf 9 m und auf 12 m
in Bezug auf das geplante Gelande festgesetzt. Im neuen Wohngebiet sind somit fast {berall
zweigeschossige Gebaude plus Nichtvollgeschoss in Form eines Daches moglich zu realisieren. Einzige
Ausnahmen stellen zwei der geplanten Mehrfamilienhduser dar. Die topographischen Gegebenheiten
durch das nach Westen abfallende Geldnde lassen hier das Einfligen eines hoheren Gebaudes mit drei
Geschossen plus Nichtvollgeschoss stadtebaulich zu.
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Skizze: Systemschnitt erste Stichstralle der geplanten Doppelhauser bis zur Oberheidter Stralle 67a

Die Hohe des zweigeschossigen Gebaudebestandes entlang Oberheidter StraRe sowie die geplanten vier
Baufelder im MI1 und das Bestandsgebdude Oberheidter Strale 71a werden entsprechend des
vorhandenen Gebaudebestandes durch die Zahl an Vollgeschossen auf zwei Vollgeschosse festgesetzt (s.
6.1.6). Da in diesem Bereich nur Gebaude mit Satteldach zul&ssig sind und das Geldnde in diesem Bereich
nur wenig topographisch bewegt ist, missen keine zusatzlichen Hohenfestsetzungen getroffen werden.

Die detaillierte Hohenfestsetzung fiir die jeweiligen Baugebiete soll wie folgt festgesetzt werden:

In den allgemeinen Wohngebieten WA1.2, WA3, WA4 und WA6 werden folgende H6henfestsetzungen
getroffen:

Im Bebauungsplan sind die geplanten Hohen als Soll-Gelandehéhen durch Hohenpunkte festgesetzt.
Abweichend von den festgesetzten Soll-Gelandeh6hen sind Aufschittungen und Abgrabungen des
zukinftigen Gelandeniveaus bis zu +/- 0,5 m zuldssig. Darliber hinausgehende Abweichungen kénnen im
Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die besondere ortliche Situation erfordert. Zwischenhéhen sind
durch Interpolation zum nachst gelegenen Héhenpunkt zu ermitteln (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1
BauNVO).

Fiir die Bebauung sind maximale Gebdaudehohen in Bezug auf das geplante Gelande festgesetzt. Diese
sind in den jeweiligen Baufenstern eingetragen. Geringfligige Abweichungen von der festgesetzten
Gebdudehoéhen kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die besondere o6rtliche Situation
erfordert.

Fir das Mischgebiet MI2 werden folgenden Hohenfestsetzungen getroffen:

Im Bebauungsplan sind die vorhandenen Geldandehdhen als Soll-Gelandehdhen festgesetzt und durch
entsprechende Hohenpunkte in der Planzeichnung gekennzeichnet. Abweichend von den festgesetzten
Soll-Gelandehéhen sind Aufschittungen und Abgrabungen des zukiinftigen Geldndeniveaus bis zu +/-
0,5 m zulassig, so dass ein stimmiges Gelandeniveau hergestellt werden kann, aber auch ein Spielraum
fiir geringfligige Anpassungen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung fiir die baulichen Anlagen verbleibt.
Zwischenhohen ergeben sich durch Interpolation zu den nachst gelegenen Héhenpunkten.

Die maximale Gebaudeho6he ist gemaR den Vorgaben des Leitungstragers der Hochspannungsfreileitung
auf 234,00 Gber NHN festgesetzt.
6.1.5 Zuladssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundflidchenzahl muss im Geltungsbereich der 1. Anderung differenziert betrachtet werden und
orientiert an dem stadtebaulichen Konzept, welches der Planung zur Grunde liegt.

Im Bereich der geplanten und vorhandenen Mehrfamilienhduser WA 1 und der Reihenhduser WA 4 soll
die GRZ auf 0,4 festgesetzt werden. Fir die im WAL.2 geplante Tiefgarage, darf die GRZ um 0,2
Uberschritten werden. Insgesamt darf die GRZ 0,6 nicht Gberschreiten. Fir das wohnbaulich gepragte
Mischgebiet war im Ursprungsplan eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die leichte Erhéhung der GRZ auf 0,4
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wird durch die weitaus groRzligigeren baurechtlichen = Modglichkeiten der  alteren
Baunutzungsverordnungen vor 1990 gegeniiber der aktuell geltenden Rechtslage begriindet. Durch die
Anwendung der aktuellen BauNVO (2021) im Anderungsbereich reduziert sich die zuldssige Grundfliache
(GRZ) der Nebenanlagen. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, sind nun auf die
Grundflache anzurechnen (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO). Eine Uberschreitung durch diese Anlagen ist gemaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO auf 50 % beschrankt, d.h. das 60 % eines Grundstiickes versiegelt werden diirfen.
Damit bleibt die Grundflachenzahl immer noch unter dem Orientierungswert fiir ein Mischgebiet von 0,6
(bzw. 0,8 unter Beriicksichtigung der 50% Regelung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO), was den ortlichen
Gegebenheiten in dieser Stadtrandlage geschuldet ist.

Die mit der Umstellung der BauNVO verbundene gedanderte Berechnung der Grundflache dient der
Begrenzung der Versiegelung und somit letztendlich dem Bodenschutz und der Mdglichkeit der
Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Bereich der geplanten freistehenden Einfamilienhduser und Doppelhdauser (WA 3 und WA 6) soll die
GRZ auf 0,3 festgesetzt werden, um in diesen Bereichen eine aufgelockerte Bebauung sicherzustellen, die
sich 6stlich und westlich in der Umgebung wiederfindet). Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl um
50 % durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze ist gemals § 19 Abs. 4 BauNVO zul3ssig.

Im MI2 ist im Ursprungsplan eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Um hier einen gewissen Handlungsspielraum
fur gewerbliche Nutzungen Rechnung zu tragen - unter Berlicksichtigung der gednderten Berechnung der
Grundflichenzahl - und gleichzeitig einen harmonischen Ubergang in den siidlich angrenzenden Freiraum
sicherzustellen, wird hier eine GRZ 0,5 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
wird ausgeschlossen.

6.1.6 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Durch die Anderung der Definition zur Vollgeschossigkeit in der Landesbauordnung NRW 2018 soll neben
der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen auch die Zahl an Vollgeschossen festgesetzt werden.
Insbesondere im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser sollen durch gezielte Abgrabungen keine
zusatzlichen Geschosse entstehen. Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept wird die Zahl der
Vollgeschosse im gesamten Geltungsbereich auf zwei festgesetzt. Einzige Ausnahme stellt ein Baufeld im
WA 1.2 dar. Ostlich des Mehrfamilienhausbestandes an der Oberheidter StraRe sind auch drei
Vollgeschosse zuldssig. Die topographischen Gegebenheiten durch das nach Westen abfallende Gelande
lassen hier das Einfligen eines héheren Gebaudes stadtebaulich zu.

6.1.7 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Der Bebauungsplan soll eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdausern, Doppel-, Reihen- sowie
Mehrfamilienhdusern ermdoglichen. Im allgemeinen Wohngebiet WA1.1, 1.2 und WA3 sowie im
Mischgebiet MI1 und MI2 sollen daher Einzelhduser in einer offenen Bauweise zuldssig sein. Das WAG ist
durch eine Doppelhausbebauung gepragt, um hier einen Spielraum zu lassen, sollen hier neben Doppel-
auch Einzelhauser in offener Bauweise zuldssig sein. Im WA4, wo die Reihenhausbebauung geplant ist, die
sich am nordlich angrenzenden Reihenhausbestand orientiert, sind Hausgruppen in offener Bauweise
zuldssig. Durch die Regelungen soll eine stadtgestalterisch wirksame Gliederung des Plangebiets erreicht
werden, die mit der umgebenden Wohnbebauung korrespondiert.

6.1.8 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen bestimmt. Es wird
festgesetzt, dass die Baugrenzen durch Terrassen und Terrasseniiberdachungen, die an der
strallenabgewandten Gebdudeseite angeordnet sind, um maximal 3 m liberschritten werden dirfen. Eine
Uberschreitung von untergeordneten Gebiudeteilen wie z. B. Erkern, Vordachern oder Balkonen sind bis
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zu einer Tiefe von 1 m zul3ssig. Ziel der Festsetzung ist es, die individuelle Gestaltungsfreiheit der
Bewohner zu erhalten und gleichzeitig durch die Festsetzung der Baugrenzen sicherzustellen, dass die
Hauptbaukorper gemaR dem stadtebaulichen Konzept umgesetzt werden. Eine Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen hatte groere Vor- und Riickspriinge der Hauptgebaude ermdglicht,
was nicht gestalterisches Ziel der Planung sind.

Um eine Uberformung der privaten Frei- bzw. Gartenflichen durch Nebenanlagen zu vermeiden, setzt
der Bebauungsplan eine GroRenbegrenzung von Nebenanlagen bis zu 15 m? fest, auch um eine
Ubermalige Versiegelung zu verhindern.

6.1.9 Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Garagen, Carports sowie Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen, Carports oder Stellplatze
allgemein zulassig.

Stellplatze sind aulBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche ausnahmsweise zuldssig, wenn sie im
Zufahrtsbereich der geplanten Garage angeordnet werden.

In den Baugebieten ist vor Garagen und Carports ein Abstand von mindestens 5,0 m zur andienenden
Verkehrsflache einzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO).

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass vor den Garagen oder Carports ein zusatzlicher Pkw-
Aufstellplatz hergestellt wird. Ziel ist die Vermeidung zusatzlichen Parkdrucks auf die umgebenden
StralRen. Gleichzeitig wird das Ziel einer positiven Gestaltung des neuen Wohnquartiers verfolgt. Eine
Pragung der Vorgartenbereiche durch mehr als ein abgestelltes Fahrzeug wird verhindert.

6.1.10 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)Zur ErschlieBung des Plangebiets ist die Errichtung von
StraBen notwendig. Der Bebauungsplan setzt analog zum stadtebaulichen Konzept 6ffentliche
und private Verkehrsflachen fest. Ziel ist, eine gute Durchwegung des Plangebiets und seine
Verknipfung mit der Umgebung zu erhalten.

Demnach ist vorgesehen, von der Oberheidter StraBe im Westen ausgehend, eine offentliche
Verkehrsflache zu errichten, die hinter den geplanten Mehrfamilien- und Doppelhdusern sowohl nach
Suden abknickt und in einer Wendeanlage endet als auch an die Emanuel-Felke-StraRe anschlieRt. Die
Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser werden zusatzlich tber private Stichstralen erschlossen.

Vom Ende der Wendeanlage soll ein FuBweg an die Strae Hausgesbusch anschliellen, um moglichst
unkompliziert die Bushaltestelle an der Oberheidter StralSe zu erreichen.

Die Errichtung der Verkehrsflachen und deren Ausstattung werden durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem Investor und der Stadt geregelt.

Dariiber hinaus sollen die StralRenbegrenzungslinien der StraBe Hausgesbusch an den tatsadchlichen
Ausbau angepasst werden. Entsprechend findet im Bereich des geplanten MI2 ein Flachentausch statt, da
die vorhandene Stralle teilweise Uber private Flachen verlauft und danach in die Liegenschaften des
Ressort Strallen und Verkehr tibergehen sollen.

6.1.11 Flachen fir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Entwasserungskonzeptes (s. Kapitel 5.2), insbesondere im Fall von
Starkregen, werden im Bebauungsplan Flachen fiir die Wasserwirtschaft festgesetzt. Dies betrifft zwei
Retentionsflachen in und 6stlich der Wendeanlage sowie eine Verwallung am 6stlichen Rand des
Planbereiches. Die Retentionsflichen werden als Flachen fiir die Wasserwirtschaft mit der
Zweckbestimmung ,Uberflutungsfliche fiir Starkregenereignisse” planungsrechtlich gesichert. Die
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Verwallung wird als Flachen fiir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Schutzwall bei
Starkregenereignisse” festgesetzt. Die maximalen Hoéhen fir die Verwallung sind im Bebauungsplan
festgesetzt.

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

Im MI2 verlauft eine Leitung der Wuppertaler Stadtwerke. Die Flache wird mit einem Leitungsrecht fiir
die Versorgungtrager festgesetzt und muss im Grundbuch gesichert werden. Im WA3 verlauft ein
Leitungsrecht Uber private Flachen zum Hauptentwasserungskanal zur Sicherung der Regenentwasserung
der neu geplanten, hinter liegenden Einfamilienhausbebauung.

6.1.13 Bdume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Alle Gebaude, welche mit einem Flachdach oder flach geneigten Dach bis 15° Dachneigung errichtet
werden, sind mindestens extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Der
Substrataufbau muss mindestens 10 cm betragen, die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-
/ Krdutermischung anzusien oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu
bepflanzen. Von der Dachbegriinung sind Dachein- und -aufbauten (Gesimse, verglaste Flachen,
Lichtkuppeln, Leitungen u. a.) ausgenommen. Die Dachbegriinung ist fachgerecht auszufiihren und
dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB). Die Festsetzung dient der Regenriickhaltung (s.
Entwasserungskonzept) und der (kleinteiligen) 6kologischen Aufwertung (Kleinklima und Okologischen
Vielfalt) des Plangebietes.

Daneben liegen im MI2, im Achtungsabstand der Hochspannungsleitung Straucher und Bdaume, die
ebenfalls planungsrechtlich gesichert werden. Der Bewuchs auf diesen Flachen unterliegt bestimmten
Bedingungen durch die Hochspannungsfreileitung (s. Festsetzung 6.1.14 Bauliche und sonstige
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

Aus klimatischen und gestalterischen Griinden sollen die geschlossenen Lagerhallen im MI2 an der
Riickwand und an den Seiten mit Efeu und Wilder Wein begriint werden.

Vorgarten sind dauerhaft unversiegelt anzulegen und mit Pflanzen zu begriinen. Davon ausgenommen
sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten sowie Abstellplatze fir Mullbehalter. Schiittungen aus
Kieselsteinen oder Schotter sind aus gestalterischen Griinden nicht zuldssig. Befestige Flachen dirfen
insgesamt 50 % der Vorgartenbereiche nicht Uberschreiten. Die Vorgartenflichen sind in der
Planzeichnung markiert.

6.1.14 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das MI2 liegt vollstandig im Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung. Die Betreiber der
Hochspannungsfreileitung stellen folgende Anforderung fiir den Achtungsabstand, die als Festsetzung in
den Bebauungsplan Gbernommen wird:

Die Gebaude erhalten eine Bedachung nach DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen”,
Teil 7. Glasdacher sind nicht zuldssig gem. § § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

6.1.15 Flachen fiir Milltonnenboxen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und §14 Abs. 2 BauNVO)

Die Abfallwirtschaftsgesellschaft Wuppertal AWG darf StraRen ohne entsprechende Wendemoglichkeiten
nicht mehr anfahren, so auch die im Bebauungsplan geplanten privaten StichstraBen. Folglich sind im
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Bebauungsplan im 6ffentlichen StraRenraum Bereiche festgelegt, wo die Miilltonnen fir die Abholung
voribergehend stehen dirfen.

6.2. Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

6.2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 89 BauO NRW)

Ziel der Planung ist u.a. die Schaffung eines attraktiven Wohngebietes, das sich auch beziglich der Lage
und Gestaltung gut in die bauliche Umgebung einpasst. Da es sich um ein Quartier mit einem eigenen
stadtebaulichen Gewicht handelt (voraussichtlich tber 35 neue Wohngebaude) sind Regelungen zur
baulichen Gestaltung notwendig. Stadtgestalterisch wirksam sind insbesondere die Dachform, die
Gestaltung von Reihen- und Doppelhdusern sowie die Einfriedung der Grundstiicke und die
Vorgartenbereiche. Die Festsetzungen lassen weiterhin einen ausreichenden Spielraum zur individuellen
Gestaltung der Gebdude durch die einzelnen Eigentiimer und Nutzer. Ein monotones Erscheinungsbild
durch die Festsetzungen ist nicht zu erwarten.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung von geneigten Dachern sind ausschlieRlich braun/rotbraune sowie
schwarze/anthrazitfarbene, nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine zulassig.

Doppel- und Reihenhausbebauung

Die Fassaden und Dacheindeckungen eines Reihen- und Doppelhauses sind in jeweils gleichem Material
und gleicher Farbe auszufiihren.

Die Dacher der Reihen- und Doppelhduser sind einheitlich, mit gleicher First- und Traufh6he sowie in
gleicher Form, Dachneigung und Dachiiberstand zu errichten. Ausnahmsweise kénnen Reihenhauser mit
unterschiedlicher First- und Traufhohe errichtet werden, wenn dieses aufgrund eines Gelandegefilles
erforderlich ist.

Gerade Reihen- und Doppelhduser wirken gemeinsam auf den Betrachter. Ziel der Festsetzung ist es
dementsprechend, eine einheitliche Gestaltung zu gewahrleisten.

Dachform

Der Bebauungsplan soll fir das neue Wohngebiet verschiedene Dachformen bei den unterschiedlichen
Gebaudetypen ermoglichen. So soll fiir die neuen Mehrfamilienhduser im WA1 ein Flachdach festgesetzt
werden, wahrend fiir den Mehrfamilienhausbestand entlang an der Oberheidter Stralle ein Satteldach
festgesetzt wird. Die Doppelhduser im WAG erhalten verschiedene Optionen durch ein Pult-, Sattel- oder
Flachdach, wahrend fir die Reihenhduser im WA4 ein Sattel- oder Flachdach vorgesehen ist. Die
Einzelhausbebauung im WA 3 erhalt die Moglichkeit eines Pult- oder Satteldaches. Damit nicht in einem
Baugebiet verschiedene Dachformen entstehen, wird im stadtebaulichen Vertrag mit dem
Projektentwickler geregelt, dass sich vor Baubeginn auf eine Dachform fiir jedes Baugebiet geeinigt wird.

Einfriedung

Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflaichen nur als standortheimische
Hecken zuldssig. Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen dirfen auch offene Zaune bis zu 1,2 m Héhe an
der von offentlichen Verkehrsflaichen abgewandten Seite errichtet werden. Einfriedungen zu privaten
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Grundstiicken diirfen neben Hecken auch als offene Zdune oder Natursteinmauer/ Gabione bis zu 1,2 m
Hohe errichtet werden. Von dieser Festsetzung sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngebaude anschlieBen, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen. Der Vorgartenbereich ist von
dieser Festsetzung ausgenommen.

Durch die Festsetzung wird die Abgrenzung der jeweiligen Grundstiicke im Plangebiet auf Grund von
Nachbarschutz und Sichtschutz in einer weitgehend einheitlichen Form und GrofRe erfolgen, um ein
geordnetes Siedlungsbild zu erreichen.

Vorgarten

Innerhalb der Vorgartenbereiche sind Abmauerungen und Zaunanlagen nur bis zu einer Héhe von
maximal 0,5 m zuldssig. Stralen- und Wegebegleitende Hecken sind als 1,0 m hohe Schnitthecken
auszufiihren. Die Festsetzung dient der Auflockerung des Wohngebietes, indem hohe Abgrenzungen
zwischen StralRenraum und privaten Grundstiicken verhindert werden.

6.3. Nachrichtliche Ubernahmen

Der Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung wird nachrichtlich Gbernommen.

6.4. Hinweise

6.4.1 Artenschutz

Rodungen und starke Riickschnitte von Gehdlzen sind gem. § 39 Abs. 5 BNatschG in der Zeit vom 1.
Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.

6.4.2 Altlasten

Im Bereich der ehemaligen Hallen der Sagefabrik muss bei Bodeneingriffen mit belasteten kiinstlichen
Anschiittungen gerechnet werden, die weitgehend nicht vor Ort wiederverwertet werden kdnnen,
sondern einer ordnungsgemalRen und schadlosen Entsorgung zu zuflihren sind. Die Unteren
Bodenschutzbehorde ist am Verfahren zu beteiligen.

6.4.3 Achtungsabstand Hochspannungsfreileitung

Durch héherwachsende Geholze, die in den Randbereichen bzw. aulerhalb der Leitungsschutzstreifen
angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die
Hochspannungsfreileitung beschadigt wird.

Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zuganglich bleiben, insbesondere ist eine Zufahrt
auch fiir schwere Fahrzeuge zu gewahrleisten. Alle die Hochspannungsfreileitung gefdahrdenden
Malnahmen sind untersagt.

In der ersten Reihe der Gebdude bzw. der Fassasdenseiten auRerhalb des Achtungsabstandes der
Hochspannungsfreileitung, sollten schutzwiirdige Raume, insbesondere Schlafraume in Richtung der
Hochstspannungsfreileitung vermieden werden.

Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine
Endwuchshéhe von maximal 7 m erreichen.
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6.5. Stadtebauliche Vertrage

Es werden ein stadtebaulicher Vertrag und ein ErschlieBungsvertrag mit dem Projektentwickler tiber
folgende Inhalte geschlossen:

e Anzahl der Stellpldtze im Geltungsbereich der 1. Anderung (Stellplatzschliissel 1,7)

® Festlegung einer einheitlichen Dachform in den unterschiedlichen allgemeinen Wohngebieten
(von WA3, WA4 und WAG)

e Geforderter Wohnungsbau im Bereich der Reihenhduser

® Schadlose Entsorgung des belasteten Bodens

¢ Anforderungen an die Ausfiihrung der ErschlieBung (Kanal und StraRRe)

e Sicherung der Leitungsrechte

® MalRknahmen zur Entwasserung, auch bei Starkregenereignissen

e FulBweg zur StraRe Hausgesbusch

® Grundstiicksbereinigung StralRe Hausgesbusch

¢ Pflanzung von standortheimischen Hecken zum o6ffentlichen Stralenraum

7. Kennzeichnungen

Aufgrund der vorgefundenen Bodenbelastungen ist eine Kennzeichnung der Flache im Bereich des
Gebaudes der ehemaligen Sagefabrik in der Plankarte zu entnehmen. Die Untere Bodenschutzbehérde ist
im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

8. Stddtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet

Gesamtflache allgemeine Wohngebiete ca. 17.600 gm
Gesamtflache Mischgebiete ca. 10.200 gm
Offentl. ErschlieRung, inkl. FuRweg ca. 4.000 gm
PrivatstraBen ca. 850 gm

Uberbaubare Fliche allgemeine Wohngebiete (ohne Garagen und Carports)  ca. 7.700 gm
Uberbaubare Fliche Mischgebiete (ohne Garagen und Carports) ca. 4.100 gm

Besucherstellplatze 20

9. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der  Flachennutzungsplan  wird entsprechend der  kinftigen Nutzungen berichtigt
(Flachennutzungsplanberichtigung 121B) und als Wohnbauflaiche und Mischgebiet dargestellt. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurch nicht beeintrachtigt.
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10.Kosten und Finanzierung

Der Stadt Wuppertal entstehen durch die Planung keine investiven Kosten.

11. Gutachten, Konzepte und DIN-Normen

Umweltbiro Essen, Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
gem. § 44 BNatschG (Artenschutzpriifung Stufe 1 — Vorprifung), Dezember 2020

Gbk Geologisches Biro Dr. Georg Kleinebrinker, Baugrunderkundung BV Neubebauung
Grundstiick Oberheidter StraRe 67 in Wuppertal-Cronenberg, Marz 2020

Gbk Geologisches Biro Dr. Georg Kleinebrinker, Boden- und Bodenluftuntersuchung BV
Oberheidter StraRe 67 in Wuppertal-Cronenberg, Marz 2020

Biiro stadtVerkehr, Verkehrsgutachten fiir das Bauvorhaben ,, Wohnbebauung Oberheidter Stralle
(B-Plan 815A 1. Anderung)“ in Wuppertal, April 2020

Stadt Wuppertal, Stadtteilbezogene Gemengelagenkonzeption, November 2006

Institut fir Raumforschung und Immobilienwirtschaft (IRI) im Auftrag der WQG, Wohnungsmarkt
Monitoring Wuppertal, November 2017

Stadt Wuppertal, Handlungsprogramm Wohnen, Mai 2009

Czock INGENIEURE, ErschlieBungsplanung Oberheidter StraRe, Entwurfsplanung und
Erlduterungsbericht zur Starkregenpravention, November 2021

DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen”
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