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1 Lage des Plangebiets und raumlicher Gel-
tungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans 278 — In der Lohrenbeck
— umfasst das Grundstiick In der Lohrenbeck 44 mit der Gemarkung Elberfeld, Flur
441, Flurstiick 87/21 sowie das Grundstick In der Lohrenbeck 42 mit der Gemarkung
Elberfeld, Flur 441, Flurstlick 88/21 einschlieBlich der auf den Grundstiicken befind-
lichen 6ffentlichen Verkehrsflache. Insgesamt hat der Anderungsbereich eine GréRe
von etwa 2.900 m?.

Im Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich an einen als Landschaftsschutzge-
biet festgesetzten Wald. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch die Grundstiicke
In der Lohrenbeck 40 und 40a und im Westen durch die StralRe In der Lohrenbeck
begrenzt.

2 Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass fir die dritte Anderung des Bebauungsplans 278 ist die wiederholte Anfrage
der Eigentiimerin des Grundstiicks In der Lohrenbeck 44 auf das Erteilen von Bau-
recht.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des zuletzt seit dem 03.07.1997
rechtskraftigen Bebauungsplans 278 — In der Lohrenbeck — (zweite Anderung). Im
Zuge des zweiten Anderungsverfahrens wurden unter anderem Uberbaubare
Grundsticksflachen neu gegliedert. Auf Grundlage des Runderlasses des Innenmi-
nisters und des Ministers fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten aus dem Jahr
1975, welcher einen Waldabstand von mindestens 35 m vorschrieb, wurde dem ge-
nannten Grundstiick mit dem Bestandshaus aus den 1970er-Jahren das Baurecht
komplett entzogen. Der Runderlass wurde durch Erlassbereinigung im Jahr 2003
aufgehoben, eine klassische Waldabstandsregelung besteht seitdem nicht mehr.
Dies fuhrt dazu, dass die planungsrechtliche Situation nun neu bewertet werden
kann.

Das rechtmaRig errichtete Wohngebdude auf dem Grundstiick in der Lohrenbeck 44
weist einen Waldabstand von etwa zehn Metern auf. Wahrend zahlreiche weitere
Gebdude im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans den damals vor-
geschriebenen Waldabstand von 35 m ebenfalls deutlich unterschreiten, stellt das
Grundstick in der Lohrenbeck 44 das einzige dar, auf welchem die iberbaubaren
Grundstucksflachen als Folge ganzlich entfernt wurden. Das vorhandene Wohnge-
badude ist folglich auf den Bestand reduziert. Um dem Grundsatz der Gleichbehand-
lung gerecht zu werden, soll das Grundsttick In der Lohrenbeck 44 im Zuge des drit-
ten Anderungsverfahrens Baurecht erhalten.



Bei den lbrigen Grundstiicken wurden die Gberbaubaren Grundsticksflachen ledig-
lich im Sinne einer StraRenrandbebauung angepasst. Dies flihrte dazu, dass das
Wohngebdude auf dem benachbarten Grundstiick In der Lohrenbeck 42 nur noch
teilweise innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache liegt. Um im Zuge des drit-
ten Anderungsverfahrens keine Ungleichbehandlung auszulésen sowie um den be-
grinten Vorgartenbereich des Grundstiicks zu schiitzen und eine Abstufung zwi-
schen den Grundstlicken In der Lohrenbeck 44 und 40a zu schaffen, sollen die Bau-
grenzen so angepasst werden, dass das bestehende Wohngebaude innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegt.

3 Formelles Planverfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplans 278 — In der Lohrenbeck — soll im vereinfach-
ten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Die Grundziige der Planung werden durch das Anderungsverfahren nicht beriihrt.
Die urspriingliche Planintention war die Schaffung eines Wohngebietes mit aufgelo-
ckerten Einfamilienhausstrukturen. Die vorhandenen Strukturen bleiben durch die
Planung unberiihrt und sollen durch das dritte Anderungsverfahren lediglich fiir den
Bestand gesichert werden.

Auch wirkt sich das Anderungsverfahren dadurch nur unwesentlich auf die Ortlich-
keit und die Nachbargebiete aus. Von der Méglichkeit, auf eine frithzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu verzichten, wird daher Gebrauch
gemacht. Die betroffenen Grundstiickseigentiimer*innen wurden Uber die Planung
informiert. Die Offentlichkeit wird gem. § 3 Abs. 2 BauGB wihrend der 6ffentlichen
Auslegung beteiligt. Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 04.09.2023 bis 04.10.2023 durchgefiihrt.

Durch die Anderung bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a und b BauGB genannten Schutzgiter. Von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.
Das Monitoring gem. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Gemal Ratsbeschluss zur Drucksache VO/0222/10 fiir Planungsleistungen zuguns-
ten Dritter wurde ein stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme von Planungskosten
mit der Eigentlimerin des Grundstticks In der Lohrenbeck 44 abgeschlossen (s. Kap.
9).
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4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Wuppertal wird im Landesentwicklungsplan NRW als Oberzentrum einge-
stuft, das von Mittelzentren umgeben ist.

Im Regionalplan Diisseldorf wird der Geltungsbereich der 3. Anderung als Allgemei-
ner Siedlungsbereich dargestellt.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf (RPD)

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde dar. Er entfaltet in der Regel keine un-
mittelbare rechtliche Wirkung nach auBen, sondern enthalt behérdenintern bin-
dende Vorgaben. Gemal Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane als verbindliche Bauleitplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal



Im rechtskraftigen Flichennutzungsplan der Stadt Wuppertal wird der Anderungs-
bereich als Wohnbauflache dargestellt. Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist
folglich nicht notwendig.

4.3 Landschaftsplan

Landschaftspldne werden auf kommunaler Ebene als Satzung beschlossen und bil-
den Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Ge-
meindegebiet ab. Sie konkretisieren die Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des
Landschaftsrahmenplanes, der in NRW in den Regionalplanen integriert ist.

-

Abbildung 3: Auszug aus dem Landschaftsplan Wuppertal-Nord

Der Geltungsbereich der dritten Anderung grenzt im Norden und im Osten an den
Landschaftsplan Wuppertal-Nord, welcher die angrenzende Waldflache als Land-
schaftsschutzgebiet darstellt. Das Plangebiet selbst liegt nicht in einem Landschafts-
schutzgebiet.

4.4 Bebauungsplane

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan 278 — In der Lohrenbeck — setzt fiir den
Anderungsbereich ein allgemeines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise, einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 sowie
maximal zwei Vollgeschosse fest. Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus
dem Jahr 1990. Die im Norden und Osten angrenzende Waldflache ist im Bebau-
ungsplan als Flache fiir Forstwirtschaft sowie dem Landschaftsschutz unterliegende
Flache dargestellt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan 278 - In der Lohrenbeck —

In dem erstmals am 08.04.1982 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan 278 — In
der Lohrenbeck — sowie im Anschluss an die erste Anderung (Rechtskraft am
11.12.1987) waren auf dem Grundstlick In der Lohrenbeck 44 {iberbaubare Grund-
sticksflachen vorhanden. Diese reduzierten sich dabei auf den Bestand. Im Gbrigen
Geltungsbereich deckten die Gberbaubaren Grundstiicksflachen ganze Grundstiicke
ab. Im Zuge der derzeit rechtskriftigen zweiten Anderung des Bebauungsplans,
rechtskraftig seit dem 03.07.1997, wurden die iberbaubaren Grundstiicksflachen
zur Sicherung einer Strallenrandbebauung reduziert sowie auf dem Grundstlick In
der Lohrenbeck 44 ganzlich entfernt.

4.5 Fachplanungen/ Informelle Konzepte

Fiir den Geltungsbereich bestehen keine planungsrelevanten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB noch sonstige informelle Konzepte.

5 Bestandsbeschreibung

5.1 Stddtebauliche Situation

Der Anderungsbereich befindet sich am Ende der StraRe In der Lohrenbeck und
grenzt direkt an den dort vorhandenen Wendehammer. Die zwischen den 1950er-
und 1970er Jahren entstandene Siedlung wird vornehmlich durch freistehende Ein-
familienhduser mit groRRzligig geschnitten Grundstiicken und groffen Garten- und
Vorgartenbereichen gepragt. Weiter sidlich, in Richtung der Disseldorfer StraRe,
sind zudem Mehrfamilienhausstrukturen vorhanden, welche ebenfalls durch grol3-
zligige Griinbereiche aufgelockert werden.



Die im Norden und Osten an das Grundstlick angrenzende Waldflache weist ein star-
kes topographisches Gefalle in Richtung der Wohnbebauung In der Lohrenbeck so-
wie am Schliepershauschen auf. Der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des
Waldes sowie der Wohnbebauung In der Lohrenbeck 44 betragt etwa 25 m.

Da das dritte Anderungsverfahren lediglich auf die planungsrechtliche Sicherung des
Bestandes abzielt, bleibt die vorhandene stadtebauliche Situation unverandert.

5.2 Infrastruktur

5.2.1 Technische Infrastruktur
In dem Plangebiet sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen in einer
ausreichenden Dimensionierung vorhanden.

5.2.2 Verkehr

Der Anderungsbereich ist (iber die von der Diisseldorfer StraRRe abgehende StraRe
In der Lohrenbeck gesichert. Da sich der westliche Rand des an den Anderungsbe-
reich angrenzenden Wendehammers auf einem Privatgrundstiick befindet, konnte
der Ausbau der Wendeanlage noch nicht gemald der im Bebauungsplan festgesetz-
ten StraRenbegrenzungslinien erfolgen. Der 6stliche Rand des Wendehammers so-
wie der 6ffentlichen Verkehrsflache befindet sich zum Teil auf Privatgrundstiicken.
Die Strallenbegrenzungslinie soll hier dem tatsachlichen Straflenausbau angepasst
werden.

5.2.3 Hochwasserschutz

Der am 01.09.2021 als Verordnung in Kraft getretene landeriibergreifende Raum-
ordnungsplan fir den Hochwasserschutz (BRPHV) legt Ziele und Grundsatze der
Raumordnung fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz fest. Dieser soll
angesichts des steigenden Hochwasserrisikos den Hochwasserschutz in Deutschland
verbessern bzw. das -risiko minimieren.

Der Anderungsbereich ist von Starkregen nur wenig betroffen. Aus der Starkregen-
gefahrenkarte der Stadt Wuppertal ist zu entnehmen, dass selbst bei einem Stark-
regenereignis der Starke 10 (90l/m? in 1h, statistische Wiederkehrzeit > 100 Jahre)
kaum Grundstiicksbereiche Wasserstande von bis zu 20 cm aufweisen. Der Nieder-
schlag flieSt dabei aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit einer FlieRge-
schwindigkeit von max. 4 m/s in stdliche Richtung tGber die StraBe In der Lohrenbeck
ab. Der Anderungsbereich ist durch Starkregenereignissen folglich nicht gefihrdet,
da sich hier weder hohe FlieBgeschwindigkeiten abflieBRenden Wassers ergeben,
noch Niederschlag staut. Das Anderungsverfahren dient zudem der Bestandssiche-
rung, daher ist nicht zu erwarten, dass durch das Planverfahren eine hhere Betrof-
fenheit ausgelost wird. MaBnahmen die dennoch zur Verbesserung der Versicke-
rungsfahigkeit des Niederschlagwassers beitragen sollen, sind Festsetzungen zu
Dachbegriinung, begriinten Vorgéarten sowie die Sicherung der vorhandenen Griin-
strukturen.
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Abbildung 5: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte der Stadt Wuppertal, Wasserstande bei einem
Starkregenereignis der Starke 10

Im Geltungsbereich der 3. Anderung befinden sich keine Gewésser, Uberschwem-
mungs- oder Hochwassergebiete.

5.3 Geologie/ Boden/ Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 278 — In der Lohrenbeck — befinden sich
zahlreiche altlastenverdachtige Flachen, bzw. Flachen mit bekannten Bodenbelas-
tungen aus Untersuchungen aus den 1990er-Jahren. Diese Verdachtsflachen sind
vornehmlich auf eine verfiillte ehemalige Ziegeleigrube zurickzufihren.

Die 3. Anderung erstreckt sich tiber die aktuellen Flurstiicke 87/21 und 88/21 (Ge-
markung Elberfeld, Flur 441). Aus dem Informationssystem schadliche Bodenveran-
derungen und Altlasten (ISBA) ist bekannt, dass sich ein Teil des Flurstiicks 87/21
(Teilbereich StraBenflache und Wendehammer) im Einflussbereich der ehemaligen
verfillten Ziegeleigrube befindet. Die Gesamtflache der ehemaligen verfiillten Zie-
geleigrube, die sich weiter in sitidliche Richtung bis zur Disseldorfer Str. erstreckt,
ist auf Grundlage alter Karten festgelegt worden. Eine systematische Bodenunter-
suchung inkl. Klarung der Verfiillungsabgrenzung liegt nicht vor. In einigen Berei-
chen der Gesamtverfiillung haben in der Vergangenheit Bodenuntersuchungen alt-
lastenrelevante Bodenbelastungen ergeben. Wie sich die Belastungssituation unter
der StraBenflache und des Wendehammers darstellt, ist nicht bekannt. Von der
moglicherweise vorliegenden Bodenbelastung kénnen aufgrund der Asphaltversie-
gelung keine Gefdahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-
Pflanze-Mensch ausgelost werden. Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist fir



die verfiillte Ziegeleigrube zwar relevant, im Bebauungsplanverfahren aufgrund ei-
ner reinen nutzungsbezogenen Belastungsbewertung jedoch nicht. Nur ggf. not-
wendige Sanierungsmalinahmen dirfen durch Bebauungsplanfestsetzungen nicht
behindert werden. Somit ist aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) im
Anderungsverfahren keine Bodenuntersuchungen zur Gefahrdungsklarung notwen-
dig. Zudem kann aus bodenschutzfachlicher Sicht der Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser nicht allein fiir den im Anderungsbereich befindlichen Teil der Ziegeleigru-
benverfillung (ca. 100 m?, nur ca. 5 % der Anderungsfliche) erfolgen, sondern nur
fir die Gesamt-Altablagerungsflache. Da diese Flache im Bebauungsplan als 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt wird, ist die Zuganglichkeit bei zukiinftigen Boden-
untersuchungen gegeben.

Es soll fir den Bereich ein Hinweis auf mogliche vorhandene Bodenbelastungen bei
Bodeneingriffen aufgenommen werden.

5.4 Naturhaushalt und Landschaftsschutz

In den hinteren Grundstiicksbereichen der vom Anderungsbereich betroffenen Flur-
stiicke befindet sich eine Vielzahl an Baumen, Strauchern und GroRgehdlzen. Zum
Schutz des vorhandenen Grinbestandes sowie im Sinne eines Waldsaumes wurden
die Traufen der Baumkronen eingemessen und als Flache flr den Erhalt und die An-
pflanzung von Baumen und Strauchern in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.5 Klima und Klimaanpassung

Laut Klimafunktionskarte befindet sich der nordéstliche Teil des Anderungsbereichs
in einem Freiland-Klimatop und der Ubrige Geltungsbereich in einem Gartenstadt-
Klimatop. Aufgrund der vorhandenen Griin- und Freiraumstrukturen ist der Ande-
rungsbereich von keiner Hitzebelastung betroffen. Auch die Karte zum Zukunftsze-
nario 2050 zeigt keine Hitzebetroffenheit.

Um die vorhandenen klimatischen Bedingungen mindestens zu erhalten, sowie im
Sinne der Klimaanpassung und des Klimaschutzes sollen Festsetzungen zu Dachbe-
griinung sowie begriinten Vorgarten getroffen werden.

5.6 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Belange sind von der Planung nicht betroffen. Aufgrund
der Lage des Plangebiets am Ende einer Sackgasse sowie der wohnbaulichen Pra-
gung des Gebiets bestehen keine Belastungen durch StraBenverkehrs-, Schienen-
verkehrs oder Gewerbelarm.
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5.7 Storfallschutz

Der Geltungsbereich der Anderung befand sich ehemals im Achtungsabstand Il von
Schaeffler Technologies AG & Co. KG. Der Betriebsstandort an der Mettmanner
StraBBe wurde allerdings aufgegeben und es ist kein Betriebsbereich mehr vorhan-
den. Der Anderungsbereich liegt folglich auBerhalb der Achtungsabstinde zu Stor-
fallbetrieben.

5.8 Radonbelastung

Durch hohe Langzeitmittelwerte an Radon in der Raumluft steigt wissenschaftlich
belegt das Risiko, an Lungenkrebs zu erkranken. Vor diesem Hintergrund werden
seitens des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit
(BMU) und des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (BfS) u.a. praventive MaBnahmen
zum radonsicheren Bauen empfohlen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans 278 — In der Lohrenbeck
— befindet sich innerhalb des Radon-Vorsorgegebiets I. Die Einteilung erfolgt auf der
Grundlage von Radongehalten in der Bodenluft. In Radonvorsorgegebieten der
Stufe | liegt eine Belastung mit 20 bis 40 kBg/m?3 vor. Hierfur gelten folgende Emp-
fehlungen:

e Abdichtung von Béden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von au-
Ben angreifende Bodenfeuchte nach DIN 18195 mit radondichten! Materia-
lien

e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: min-
destens 15 cm)

e Abdichtung von Zu- und Ableitungen mit radondichten Materialien
e Zuflihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel u. &. von aufRen

Die Aufnahme als Hinweis im Bebauungsplan ist bei Radonvorsorgegebieten | nicht
erforderlich, da der aktuelle Stand der Technik die Empfehlungen fiir radonsicheres
Bauen der Vorsorgegebiete | bereits berilicksichtigt.

! Ein Material gilt als radondicht, wenn seine Dicke gréRer oder gleich 3 Relaxationslangen von Radon
ist. In der Praxis bedeutet dies, dass dieses Material ca. 95 % des Radons zuriickhdlt und nurca. 5%
des Radons hindurchdringen kann. Die Radondichtigkeit muss vom Hersteller durch ein Zertifikat
nachgewiesen werden.
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6 Planinhalte

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes unverandert und wird weiterhin als allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht auch den Ubrigen
Wohngebieten im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans 278 —In der
Lohrenbeck — sowie der Nutzung der Grundstlicke durch Wohngebaude.

6.1.2 MakR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO),
die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) sowie der Anzahl an maximal zuldssigen
Vollgeschossen (§ 20 BauNVO) definiert.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fur das Grundstiick In der Lohrenbeck 42 wird die GRZ auf 0,3 und bei dem Grund-
stiick In der Lohrenbeck 44 (WA3) auf 0,2 begrenzt. Die Begrenzung der GRZ im An-
derungsbereich ist notwendig, da beide Grundstlicke mit mindestens einer Grund-
stiicksgrenze direkt an den Wald angrenzen. Die geringe Bebauungsdichte auf den
Grundstiicken soll gewahrt bleiben um gestaffelt den naturrdumlichen Ubergang
zwischen Siedlungsbereich und Wald zu erhalten. Im Sinne eines Waldsaumes sollen
die an den Wald angrenzenden Flachen soweit moglich durch Griinland gepragt
sein. Darlber hinaus waren fir die Errichtung weiterer baulicher aufgrund der To-
pographie des Grundstlicks Gelandemodellierungen notwendig. Diese stellen aller-
dings einen erheblichen Eingriff in das natlrliche Bodengefiige dar und sollen daher
beschrankt werden.

Gebaudehohen und Vollgeschosse

Durch die Anderung der Definition zur Vollgeschossigkeit in der Landesbauordnung
NRW 2018 muss nun auch die maximale Gebaudehdhe im Bebauungsplan festge-
setzt werden, um eine einheitliche Hohenentwicklung zu gewahrleisten. Nach der
Landesbauordnung 2018 sind Vollgeschosse gem. § 2 Abs. 6 BauO NRW 2018 ober-
irdische Geschosse, die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss
ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es die genannte Hohe tGber mehr als drei Viertel
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Gestapelte Geschosse sind
folglich schon dann keine Vollgeschosse mehr, solange sie drei Viertel der Grundfla-
che des darunterliegenden Geschosses nicht tiberschreiten. Dadurch kénnen ,,Sta-
pelhduser” entstehen, die zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fiihren. Um auch
zukiinftig eine einheitliche Héhenentwicklung im Anderungsbereich zu gewahrleis-
ten und den Moglichkeiten, die die BauO 2018 zulasst, Einhalt zu gebieten, soll eine
maximale Gebiudehdhe festgesetzt werden. Das Gelande im Anderungsbereich ist
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stark bewegt und steigt von Siiden nach Norden sowie nach Osten stark an. Flr das
Grundstlick in der Lohrenbeck 42 wird eine maximale Gebdudehothe von 212,2 m
Uber NHN (Normalhdéhennull) und fur das Grundstiick in der Lohrenbeck 44 eine
maximale Gebdudehohe von 213,9 m (iber NHN festgesetzt. Oberer Bezugspunkt
stellt dabei die Firstkante der Gebaude dar. Fiir beide Grundstlicke ergibt sich dar-
aus eine maximale Gebdaudehdhe von etwa 10 m. Die Werte orientieren sich an den
gemessenen Firsthohen der Bestandsgebaude und sichern damit auch zukiinftig
eine Bebauung der Grundstiicke durch kleinteilige Einfamilienhausstrukturen. Eine
Uberschreitung der angegebenen Gebaudehshen durch technisch erforderliche, un-
tergeordnete Bauteile um bis zu 1 m kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Durch die Anderung der Definition zur Vollgeschossigkeit in der Landesbauordnung
NRW 2018 wird neben der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen auch die
Zahl an Vollgeschossen festgesetzt. Durch diese Festsetzung sollen durch gezielte
Abgrabungen keine zusatzlichen Geschosse entstehen. Das Plangebiet wurde be-
reits vor Planaufstellung im Jahr 1982 durch kleinteilige Einfamilienhausstrukturen
gepragt. Entsprechend dieser Pragung wurde die Zulassigkeit von maximal zwei Voll-
geschossen festgesetzt, mit dem Ziel die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen
zu sichern. Auch heute noch ist die kleinteilige Einfamilienhausbebauung strallen-
bildpragend fir die Siedlung In der Lohrenbeck. Um diese Strukturen auch in Zukunft
zu sichern, wird weiterhin die Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festge-
setzt.

6.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Lage der
Baugrenzen orientiert sich an der vorhandenen Bestandsbebauung. Da insbeson-
dere das Gebdude auf dem Grundstick In der Lohrenbeck 44 nur einen sehr gerin-
gen Waldabstand aufweist wird die Uberbaubare Grundstiicksflaiche auf den Be-
stand reduziert. Das bereits vorhandene Wohngebaude wird somit planungsrecht-
lich gesichert, ohne dass die Moglichkeit besteht durch einen Anbau naher an den
Wald heranzuriicken. Auf dem Grundsttick In der Lohrenbeck 42 werden die Bau-
grenzen so gezogen, dass sowohl das Wohngebaude als auch die vorhandenen Ter-
rassen innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache liegen und folglich planungs-
rechtlich gesichert werden. Hieraus ergibt sich ein groReres Baufenster als bei den
sudlich angrenzend Grundstlicken. Angesichts der GrofRe des Grundstiicks sowie des
Vorhandenseins von lediglich einem Baufenster ist dies jedoch gerechtfertigt und
lasst eine angemessenere Ausnutzung des Grundstlickes sowie der zuldssigen
Grundflachenzahl zu.

Im WAS3 ist eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3,0 m durch Terrassen
und Balkone und durch Terrasseniberdachungen zuldssig. Durch die Festsetzung
soll trotz der eng gefassten Baugrenzen die Moglichkeit einer Terrasse gewahrleistet
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werden. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die nérdliche, zum Wald ausgerichtete Bau-
grenze, um ein heranriicken von baulichen Anlagen zum Wald zu vermeiden (s. Kap.
6.1.4).

Zur Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie des stadtebauli-
chen Erscheinungsbildes, welches durch freistehende Einfamilienhdauser mit grof3-
zligigen Gartenbereichen gepragt wird, wird eine offene Bauweise festgelegt.

6.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Aufgrund des nur sehr geringen Waldabstandes des Wohngebaudes In der Lohren-
beck 44 wird am nérdlichen Rand des Anderungsbereichs ein fiinf Meter breiter
Schutzstreifen festgesetzt, in welchem Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO unzulassig sind. Die Festset-
zung soll zum einen dem Schutz des Waldes vor dem Heranrticken baulicher Anlagen
und zum anderen dem Schutz der Anwohnenden vor Baumbruchschaden dienen.
Zudem schafft die Fliche einen Ubergangsbereich im Sinne eines Waldsaumes zwi-
schen der Bebauung und dem Wald.

Sowohl das Gebaude In der Lohrenbeck 44 als auch das Gebadude In der Lohrenbeck
42 verfligen im Bestand bereits Uiber je eine Garage mit der zugehorigen Zufahrt.
Die im Bestand vorhandenen Garagen und Zufahrten werden Uber eine Flache fir
Stellplatze und Garagen planungsrechtlich gesichert. Um zu verhindern, dass durch
die zuldssige GRZ-Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO iibermaRig viele Flichen
auBerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Vorgartenzone versiegelt werden so-
wie um die genaue Lage der Stellpldatze zu steuern, sind Stellplatze, Garagen und
Carports nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen zulassig.

6.1.5 Verkehrsflache

Die StraBenbegrenzungslinie vor, bzw. auf den Grundstlicken In der Lohrenbeck 42
und 44 sollen entsprechend dem tatsachlichen StraBenausbau angepasst werden.
Teile der privaten Grundstiicksflachen der Eigentlimer*innen sind bereits seit eini-
gen Jahren als 6ffentliche Verkehrsflache ausgebaut. Durch die Anpassung verbrei-
tert sich die Strallenbegrenzungslinie nach Osten, am Wendehammer springt sie
leicht nach Westen zurtick.

6.1.6 Badume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

Bepflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zum Schutz des mit GrolRgehdlzen und Strauchern bewachsenen hinteren Grund-
stlicksbereichs, soll die Flache mit der Bindung fiir das Bepflanzen sowie fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB festgesetzt werden. Die Flache erfillt die Funktion eines natiirlichen
Waldsaumes und schafft damit den naturrdumlichen Ubergang zwischen dem Sied-
lungsbereich und den angrenzenden Wald. Die Flache wirkt sich zudem positiv auf
das Mikroklima aus, da die Baume eine schattenspendende Wirkung entfalten und
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durch die Verdunstung von Wasser Uber die Blatter (Transpiration) zusatzlich kih-
lende Wirkung erzeugt wird. AulRerdem schafft sie Lebensraum fiir verschiedene
Tierarten. Ziel der Erhaltungsbindung ist es daher den Charakter der Flache als mit
GrolRRgeholzen, Baumen und Strauchern bewachsenen natiirlichen Waldsaum dau-
erhaft zu sichern. Die Festsetzung impliziert dabei auch Ersatzpflanzungen bei Ver-
lust des Griinbestandes. Zur Ermittlung der GrofRe und Abgrenzung der Flache wur-
den die Traufkanten der Baumkronen eingemessen.

Dachbegriinung

Die Dachflachen aller Flachdacher und flach geneigten Dacher sowie Garagen und
Carports mit einer Dachneigung von bis zu 20 Grad sind flachig mindestens extensiv
zu begriinen. Die Festsetzung wird vor dem Hintergrund des Klimawandels und den
damit einhergehenden Extremwetterereignissen getroffen. Bei Hitzeereignissen
tragt eine Dachbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas durch Verdunstung
von Bodenfeuchtigkeit bei; bei Starkregenereignissen wird durch die Dachbegri-
nung zusatzliches Speichervolumen geschaffen. Vorgegeben wird, dass die Dachbe-
griinung mit einem Schichtaufbau von mindestens 12 cm und einem Substrataufbau
von mindestens 8 cm ausgefiihrt werden muss. Hierdurch soll das Riickhaltevolu-
men fiir Niederschlag ausreichend grol bemessen sein. Um auch auf Flachdachern
die Anbringung von Solaranlagen zu ermoéglichen, sind Solarkollektoren zul3ssig,
wenn diese einseitig schrag aufgestandert iber der Begriinung angebracht werden.
Auf bis zu 20 % der Dachflachen sind zudem technische Aufbauten zulassig.

Begriinte Vorgarten

Ebenso im Sinne des Klimawandels und der Klimaanpassung sind Vorgarten dauer-
haft unversiegelt anzulegen und mit Pflanzen zu begriinen. Als Vorgéarten gelten die
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie,
von der die Zuwegung zum Hauseingang erfolgt und der vorderen Baugrenze bis zu
den seitlichen Grundstilicksgrenzen. Schiittungen aus Kieselsteinen oder Schotter
sind unzulassig, da diese zahlreiche negative Auswirkungen, wie den Verlust von Le-
bensrdaumen fir Tiere und Pflanzen sowie eine reduzierte Versickerungsfahigkeit
des Regenwassers zur Folge haben. Von dieser Regelung ausgenommen sind not-
wendige Zuwegungen, Zufahrten, Abfallsammelanlagen und Stellplatze fir Fahrra-
der und PKWs. Der befestigte Flachenanteil darf dabei 50 % nicht Gberschreiten.

6.2 Hinweise

Boden

Ein Teilbereich (StraRenflache und Wendehammer) des derzeitigen Grundstiicks Ge-
markung Elberfeld, Flur 441, Flurstiick 87/21 (In der Lohrenbeck 44) befindet sich im
Einzugsbereich einer ehemaligen Ziegeleigrube. Bei Bodeneingriffen in diesem Be-
reich muss mit belasteten kiinstlichen Aufschiittungen gerechnet werden, die mog-
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licherweise nicht vor Ort wiederverwertet werden kénnen, sondern einer ordnungs-
gemalen und schadlosen Entsorgung zuzufiihren sind. Damit die Malnahmen, die
auf Grundlage der bodenschutzgesetzlichen Regelwerke im Zuge zukilnftiger Bau-
malknahmen - insbesondere bei Bodeneingriffen in den belasteten Bereichen und
bei den notwendigen abschlieenden Geldandearbeiten - beachtet und auch berick-
sichtigt werden, ist in nachfolgenden Verfahren die Untere Bodenschutzbehdrde
(UBB) zu beteiligen.

7 Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte/ Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet 2893 m?
Gesamtflache der Baugrundstiicke 2767 m?
Offentl. ErschlieBung 126 m?
Uberbaubare Fliche (ohne Garagen und Carports) 352 m?

8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird in dem seit 17.05.2005 wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Wuppertal als Wohnbaufliche dargestellt. Im Zuge des dritten Anderungsver-
fahrens wird die Art der baulichen Nutzung fiir den Geltungsbereich als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dem gemeindlichen Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB wird folglich entsprochen und eine Anderung ist nicht erforderlich.

9 Stadtebaulicher Vertrag

Fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans 278 — In der Lohrenbeck — wurde ein stid-
tebaulicher Vertrag mit der Eigentlimerin des Grundstticks In der Lohrenbeck 44 ab-
geschlossen, welcher die anteilsmiRige Ubernahme der Planungskosten regelt.

10 Kosten und Finanzierung

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt Wuppertal keine Kosten.



