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offentlich

Sitzung am  Gremium Beschlussqualitat
27.08.2024 BV Barmen Empfehlung/Anhorung
05.09.2024 Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauen Empfehlung/Anhorung
12.09.2024 Hauptausschuss Empfehlung/Anhorung
16.09.2024 Rat der Stadt Wuppertal Entscheidung

Bebauungsplan 1273/1 - Christbusch/Am Unterbarmer Friedhof -
- Satzungsbeschluss -

Aufhebung der Fluchtlinienpldne 27 und 231
- Satzungsbeschluss -

Grund der Vorlage

Planrechtschaffung fir ein 7-geschossiges Wohnhaus (,Flattower®)

Beschlussvorschlag

1. Die insgesamt zum Bebauungsplan 1273/1 — Christbusch/Am Unterbarmer Friedhof —
eingegangenen Stellungnahmen werden gemaf den Vorschlagen der Verwaltung
(siehe Anlage 02) abgewogen und beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes 1273/1 — Christbusch/Am Unterbarmer Friedhof -
(Anlage 01) wird einschlieRlich der Begriindung (Anlage 03) nach § 9 Abs. 8 BauGB
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die Aufhebung der Fluchtlinienplane 27 und 231 wird gemaR Anlage 05 beschlossen.

Unterschrift

Schneidewind
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Begriindung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren 1273 — Christbusch — wurde am
29.04.2021 mit dem Ziel gefasst zwei unabhangige Vorhaben — die Nachfolgenutzung der
ehemaligen Witte Brache an der Ritterstr. 7 / Ecke Christbusch und den d&stlich des
Christbusches gelegenen ,Flattower® zum Planrecht zu fihren. Die im Anschluss vom 21.06.
bis 16.07.2021 durchgefiihrte friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung machte deutlich, dass
eine Nachfolgenutzung der Gewerbebrache sehr im Sinne der Offentlichkeit gelegen ist;
gegen eine Realisierung des zunachst mit 8 Geschossen vorgeschlagenen, 22 m hohen
Flattowers wurden jedoch von Teilen der Anwohner Hesselnbergs Einwande erhoben.

In der Folge gab es bereits zwischenzeitig Uberlegungen die beiden Planvorhaben
verfahrenstechnisch zu trennen, da es immer wieder zu zeitlich unterschiedlichen
Planungsfortschritten kam. Aus der Vorstellung beider Vorhaben im Gestaltungsbeirat ergab
sich der Kompromiss den Flattower aufgrund der Anwohnereinwdnde um ein Geschoss zu
reduzieren. In Bezug auf das Vorhaben Christbusch seitens der Betreiberfirma Bonafide und
den ergangenen Forderungen aus dem Gestaltungsbeirat zur Nachbesserung jedoch
ergaben sich in der Folge zeitliche Verzogerungen, da auch die aus den Auflagen des
Fordergebers durch die NRW-Bank sich ergebenen Nachweispflichten als zunehmend
schwer realisierbar herausstellten. Hinzu kam ein Wechsel in der Geschaftsfihrung und die
stagnierende Kommunikation mit der Verwaltung, sodass nunmehr dem Willen des
Architekten zur Umsetzung des Flattowers nachgekommen werden soll, das auf das
Flurstiick 171 bezogene Vorhaben zeitlich vorzuziehen.

Der urspringliche Aufstellungsbeschluss soll aufrechterhalten werden und wird mit dem
Ostlichen Planteil 1273/1 und der Bezeichnung — Christbusch/Am Unterbarmer Friedhof —
fortgeflihrt, wahrend der Planteil 1273/2 — Christbusch/Ritterstr. — fiir den westlichen Planteil
zu einem spateren Zeitpunkt fortgefuhrt werden soll.

Das Vorhaben des Flattowers wurde zum Offenlegungsbeschluss umfassend beschrieben
und soll in der Form unter Anpassung der aktuellen Foérderrichtlinien zum geférderten
Wohnungsbau mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages umgesetzt werden. Die nach der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung aufgeworfenen Fragen (gerade in Bezug auf die H6he
des Flat Tower) fuhrten angesichts von Nachbareinwendungen zur Erstellung eines
Verschattungsnachweises, womit ausreichende Abstande hinsichtlich rechtlicher Vorgaben
nachgewiesen werden. Nunmehr wird eine Reduzierung der Geschossigkeit auf 7
vorgeschlagen, um die Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu begrenzen. Die bereits flr
beide Vorhaben erstellten Gutachten wurden entsprechend angepasst und waren im Zuge
des Verfahrensschrittes zur Offenlage 6ffentlich einsehbar.

Nachdem die offentliche Auslegung des Planentwurfes vom 25.09.2023 bis 27.10.2023
durchgefuhrt wurde sind im Zuge dessen keine weiteren Stellungnahmen eingegangen,
sodass die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgenommenen Wirdigungen nunmehr
abschlielend abgewogen dem Rat der Stadt zur Beschlussfassung vorgelegt werden
kénnen. Eine erneute Beteiligung der Trager Offentlicher Belange war nicht erforderlich, da
aus der fruhzeitigen Beteiligung kein Erfordernis resultierte. Die frihzeitigen Stellungnahmen
wurden somit abschliefiend behandelt.

Die in der Begrundung zum Bebauungsplan aufgefihrten Belange zur Regelungserfordernis
Uber einen separat vorzulegenden stadtebaulichen Vertrag beziehen sich im Wesentlichen
auf den offentlich geférderten Wohnungsbau und den in den Ansichten zur Drucksache
beschriebenen 6kologischen Kriterien bis hin zu Baumaterialien, die im Rahmen des
Bebauungsplanes nicht festgesetzt werden kdnnen, jedoch Maligabe fiir den Bauantrag sein
sollen. Der stadtebauliche Vertrag wird spatestens zum Ratsbeschluss unterzeichnet
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vorliegen und ist Voraussetzung fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes und Grundlage
zur Genehmigung des Bauantrages.

Hinsichtlich der urspringlich geplanten Holzbauweise unter zusatzlicher Verwendung von
alten Backsteinen aus dem Bunkerumbau ist bedauerlicherweise festzuhalten, dass diese
urspriingliche Bauweise nicht zum Zuge kommen wird. Der Bauherr hat aufgrund eines
bereits realisierten Geschosswohnungsbauprojektes in Holzbauweise in Wuppertal die
Erfahrung machen mussen, dass der konstruktive Holzschutz (Vernassung, Pilzbefall) und
damit die Lebenszeit der Konstruktion seitens des Bauherrn nicht bzw. nur unter
unverhaltnismaligem Aufwand gewahrleistet werden kann. Es ist deswegen eine
konventionelle Bauweise vorgesehen. Auch die geplante Verwendung von alten Backsteinen
aus dem Bunkerumbau kann nicht erfolgen. Hiermit sollte eine sinnvolle und nachhaltige
Verwendung von Baustoffen ohne grof3e Transportwege verfolgt werden. Im Rahmen des
Umbaus des Bunkers zeigte sich aber, dass die alten Backsteine einen schlechten Zustand
aufweisen (zerbrechen beim Ausbau, nicht druckfest) und schlicht nicht mehr flr
Hochbauvorhaben verwendet werden kéonnen. Um dennoch eine hohe und nachhaltige
Qualitat des Gebaudes zu erreichen, sollen nun neue Klinkersteine verwendet werden und
das Gebaude nur einen geringen Energiebedarf aufweisen (KfW 40).

Klimacheck

Hat das Vorhaben eine langfristige Auswirkung auf den Klimaschutz und/oder die
Klimafolgenanpassung?

x neutral /nein
O ja, positive Auswirkungen
O ja, negative Auswirkungen

Begrindung:
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Positiv fiir das Klima Neutral fiir das Klima Negativ fir das Klima

e Begrenzung der GRZ im e Stellplatzanlage wird mit e Weitere Versiegelung und
Geltungsbereich auf 0,4 versickerungsfahigem Bebauung in der
(entspricht dem Material angelegt und ist Nachbarschaft hat
Orientierungswert von § 17 mit Baumen zu begriinen negative Auswirkungen auf
BauNVO). Hochgeschossige das bereits von starker
und dafir flachensparende Uberwirmung betroffenen
Bauweise. Gebiet (Hitzeinsel)

e Dachflache wird begriint. e Die Dachform lasst die
Diese Mallnahme dient der Nutzung von Photovoltaik
Regenriickhaltung und der zu

okologischen Aufwertung
(Kleinklima und 6kologische
Vielfalt) des Plangebiets

e Die klimatischen e Aufgrund der Vornutzung
Auswirkungen der Planung sowie der
sind raumlich begrenzt, d.h. BegriinungsmaRnahmen
keine Auswirkungen auf das ist trotz Bebauung keine
globale Klima. Verschlechterung des
Lokalklimas zu erwarten
e Erhalt von vier durch die e Geschotterter Parkplatz
Baumschutzsatzung der wird versiegelt/bebaut,
Stadt Wuppertal geschiitzten dafir sind die
Baumen Aullenflachen mit

Ausnahme von
notwendigen Wegen und
Stellplatzen, gartnerisch
anzulegen.

Im stéadtebaulichen Vertrag und im Bebauungsplan werden viele MaBnahmen festgesetzt, die sich
positiv auf das Klima auswirken bzw. die negativen Folgen einer Bebauung einddmmen. Insgesamt
fallt der Klima-Check neutral aus, weil eine aktuell unbebaute, aber frither schon einmal bebaute
Flache teilweise neu bebaut werden soll.

Kosten und Finanzierung

Die Ubernahme der Kosten erfolgt durch den Projekttrager. Der Stadt Wuppertal entstehen
keine direkten Kosten.

Zeitplan
Satzungsbeschluss 111/2024
Rechtskraft 111/2024
Anlagen

Anlage 01: Rechtsplanentwurf
Anlage 02: Abwagung der Stellungnahmen
Anlage 03: Begrindung
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Anlage 04: Textliche Festsetzungen

Anlage 05: Ubersichtsplan aufzuhebender Fluchtlinienpléne
Anlage 06: Ansichten zum geplanten Vorhaben

Anlage 06a: Lageplan zum geplanten Vorhaben
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