Anlage 03 zur VO/0924/05.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 543 A — ClarenbachstralRe —gem. § 9 (8) BauGB

1. Geltungsbereich

Das Bauleitplanverfahren Nr. 543 A — Clarenbachstrafe — erfasst den Bereich zwischen der Al-
lensteiner Stral3e, der Kreuzstral3e, der Oststral3e, der Stral3e Am Diek und einer Verbindungsli-
nie entlang der Hauser Allensteiner Stral3e Nr. 28 und Oststral3e 37.

Der Bereich Bebauungsplananderung Nr. 543 A — Clarenbachstral3e — umfasst das Gelande der
ehemaligen Firma Devalit. Der Geltungsbereich wird durch die Kreuzstra3e, den offentlichen
FuBweg, die Clarenbachstraf3e und durch die Grundstiicke zur Clarenbachstrafl3e 34 a/b begrenzt
(siehe Anlage 05).

2. Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Oberbarmen.

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache befinden sich gewerbliche Gebaude, die nur noch
zum Teil genutzt werden. Eine nachhaltige, kostendeckende gewerbliche Nutzung war trotz
mehrjahrigen Bemilhens nicht zu erreichen gewesen.

Sudlich des Plangebietes liegt ein offentlicher FulRweg, der die Clarenbachstralle mit einem
Spielbereich und der KreuzstralRe verbindet, und die fir das Wohnungsbauvorhaben vorgesehe-
ne Flache von einem gewerblich genutzten Grundstiick abgrenzt.

Bei dem nordlich und westlich angrenzenden allg. Wohngebiet handelt es sich um Geschoss-
wohnungsbau. Entlang der Kreuzstral3e herrscht eine Mischnutzung vor.

3. Planungsrechtliche Situation

Regionalplan
Der rechtswirksame Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf von 1999 sieht fur den
Bereich der geplanten Neubebauung einen Allgemeinen Siedlungsbereich vor.

Flachennutzungsplan

Im seit dem 17.01.2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache dieser Be-
bauungsplandnderung als Mischgebiet dargestellt. Da sich die Festsetzung eines Allg. Wohnge-
biets im Bebauungsplan aus der Darstellung eines Mischgebiets im Flachennutzungsplan entwi-
ckeln lasst, kann nun das fir den ,alten“ FNP (Rechtskraft 1967) begonnene Anderungsverfahren
abgebrochen werden, d.h. der Aufstellungs- sowie Offenlegungsbeschluss zur Flachennutzungs-
plandnderung wird mit der Beschlussfassung zu dieser Vorlage aufgehoben.

bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die von diesem Anderungsverfahren betroffenen Grundstiicke liegen in dem Geltungsbereich

des Bebauungsplanes Nr. 543 A — ClarenbachstraRe — (seit dem 17.11.1994 rechtsverbindlich).

Dieser trifft fir die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke wie auch fur das sudl. des angren-

zenden FulRweges gelegene Gewerbe folgende Festsetzungen:

o Gewerbegebiet

¢ Einzelhandelsbetriebe i.S.d. 8 8 (2) 1 BauNVO sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie
mit einem auf dem gleichen Grundstiick betriebenen, produzierenden bzw. be- und verarbei-
tenden Gewerbebetrieb in ursachlichem direktem Zusammenhang stehen (88 1 (5), 1 (9)
BauNVO).

e Die Nutzungen und Anlagen gemalR3 § 8 (2) und (3) BauNVO sind nur zulassig bzw. ausnahm-
sweise zuléssig, soweit sie — im Sinne des § 6 BauNVO — das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren (8 1 (4) BauNVO). Ausnahmsweise kénnen nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe



i. S. d. 8 8 (1) BauNVO zugelassen werden, die Uber den Stand der Technik hinausgehende
Vorkehrungen zum Immissionsschutz treffen oder sich in einer atypischen, dem Immissions-
schutz entgegenkommenden Betriebsweise verhalten.

Der FuRweg selbst ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

4. Ziel der ersten Bebauungsplananderung

Ziel dieser ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 543 A — ClarenbachstraRe- ist es, fiir die
ehemalige Betriebsflache der Firma Devalit planungsrechtlich eine wohnbauliche Nutzung zu
ermoglichen.

5. Infrastruktur, Nahversorgung

In der ndheren Umgebung sind die erforderlichen sozialen Einrichtungen und Nahversorgungsan-
gebote sehr gut erreichbar.

Hinsichtlich der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs stehen neben einem Geschaft unmit-
telbar westl. der Einmindung der Clarenbachstraf3e in die Oststr. weitere Geschafte am Wichling-
hauser Markt zur Verfligung.

OPNV
Das Gebiet wird durch mehrere Buslinien angefahren. Die nachste Bushaltestelle liegt westl. der
Einmindung der Clarenbachstral3e in die StralRen Am Diek/Oststralie.

Kindergarten

Die Flache des Planverfahrens befindet sich im Kindergarteneinzugsbereich 42 — Wichlinghausen-
Nord -. Nach der 4. Fortschreibung des Bedarfsplans fir Tageseinrichtungen fur Kinder fehlen
nach dem Stand vom 30.06.2003 fiir eine 77 %-ige Versorgung der Kinder vom vollendeten 2. Le-
bensjahr bis zum Beginn der Schulpflicht nur noch 6 Kindergartenplatze. Insoweit dirften in der
weiteren Entwicklung im unmittelbaren Einzugsbereich ausreichend Kindergartenplatze zur Verfi-
gung stehen.

Grundschulen

Die ClarenbachstraBe gehort zum Einzugsbereich der Gemeinschaftsgrundschule Liegnitzer Stra-
e 64. Die Schule wird 3 bis 4 zugig geflhrt.

Bei 33 Einfamilienhausern ist statistisch mit ca. 5 Kindern im Grundschulbereich zu rechnen, die
sich auf mehrere Jahrgange verteilen. Aufgrund der geringen Anzahl der zu erwartenden Kinder ist
eine Aufnahme nicht problematisch.

Spielplatze

Die Clarenbachstr. liegt im Quartier 62 Wichlinghausen-Nord. Dort steht laut Spielflachensystem
einem Bestand von 8323m2 ein Bedarf von 20688m2 gegentber. Der Bestand setzt sich zusam-
men aus folgenden 4 Spielplatzen:

o Herrmannstral3e / Tlttersburg mit 3252 m2,
o Allensteiner Stralle mit 1329 m2,
o Am Diek mit 280 m2 und
o Clarenbachstralle mit 3462 mz2.

Im Quatrtier existiert ein Fehlbedarf von 12365m2=59,77 %.

Da allerdings sid.-0stl. des Plangebiets der Gber den angrenzenden stadtischen FuBweg erreich-
bare Spielbereich Clarenbachstrafl’e (Kategorie B/C) liegt, und die tbrigen Spielflachen des Quar-
tiers alle im Umkreis von max. 350 m Luftlinie (Bezugspunkt: Mitte des Plangebietes) zu finden
sind, erscheint eine weitere Spielflichenausweisung an dieser Stelle ungeeignet, um den Fehlbe-
darf im Gbrigen Quartier sinnvoll zu reduzieren.



Bei der Ausweisung von Spielbereichen der Kategorie B (vorzugsweise schulpflichtige Kinder) soll
die Entfernung zu den zugeordneten Wohngebieten 500 m mdglichst nicht tberschreiten, bei
Spielbereichen der Kategorie C (Kleinkinder) liegt der Radius bei 200 m.

Innerhalb des 500 m Radius liegen die o. g. Spielplatze Clarenbachstraf3e, Allensteiner Str. und
Hermannstr./Tiitersburg, die alle ohne Uberquerung einer Hauptverkehrsader erreichbar sind. In
rund 350 m Entfernung liegt auch noch der Spielplatz Am Diek.

6. Ergebnisse der frihzeitigen Tragerbeteiligung und der Birgerdiskussion

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung fand im Februar
2001 statt.

Die Untere Landschaftsbehérde (ULB) hat keine grundséatzlichen Bedenken gegen die Zielset-
zung des Planverfahrens. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach § 1a BauGB sei nicht er-
forderlich, da es sich um einen innerstadtischen Siedlungsbereich mit Baurecht handele. Zur Si-
cherung einer stadtebaulich gelungenen Freiraumgestaltung sei ein verbindliches Griin- und Frei-
flachenkonzept zu erstellen und mit der ULB abzustimmen. Die Baumschutzsatzung sei zu be-
ricksichtigen. Zur besseren Anbindung des Gebietes an die vorhandene Infrastruktur sei ein zu-
satzlicher offentlicher FulBweg in dstlicher Richtung festzusetzen.
Folgende Festsetzungen werden angeregt:

e extensive Begrinung der Garagendéacher

e Baumpflanzungen zur gringestalterischen Gliederung des neuen Strafl3en- und Wegenet-

zes, insb. auch im Einmundungsbereich KreuzstralRe

¢ Baumpflanzungen in den Stellplatzbereichen (min. 1 Hochstamm auf 4-6 Stellplatze)

e Begrunung ggf. geplanter Schallschutzwande(-wélle)
Die vorgeschlagene FuBwegeverbindung wird nicht festgesetzt, da sich durch die dadurch eintre-
tende Offnung des Plangebietes negative Auswirkungen auf den Larmschutz ergaben. Die (bri-
gen Vorschlage werden in der Planung aufgegriffen.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde (UBB) bestehen in Hinsicht auf die derzeitige Nut-
zung (Gewerbegebiet) und die planungsrechtlich zukiinftige Nutzung des Anderungsbereichs als
allgemeines Wohngebiet nach Auswertung der Untersuchungsergebnisse keine Bedenken.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein altes Gewerbegrundstiick, auf dem zuerst Mat-
ratzen und spater Kunststoff-Spritzteile flr die Automobilindustrie produziert worden sind. Auf dem
Betriebsgrundstiick befanden sich eine Betriebstankstelle, eine Heizanlage mit Heiz6l-Tanks, zwei
Fass- und ein Losemittellager. Bis auf einen Griunstreifen am Siudrand des Werksgelandes sind
samtliche Oberflachen mit Schwarzdecken, Beton bzw. durch die noch vorhandenen Fabrikations-
anlagen versiegelt. Vor einer Neunutzung des Geldndes durch Wohnbebauung wird erst der
Ruckbau des gesamten Werksgelandes stattfinden. Der UBB liegt bereits eine Ruckbauuntersu-
chung (M & P, Juli 2001) vor, welche im Rahmen der Abbruchgenehmigung zu bericksichtigen
sein wird.

Im Geltungsbereich der B-Plan&nderung Nr. 543 A ist eine orientierende Gefahrdungsabschéatzung
durchgefihrt worden, die teilweise erhdhte Schadstoffgehalte (PAK, KW und Blei) in tieferen Bo-
denhorizonten nachgewiesen hat. Daher werden drei Grundsticksteilflachen der Kreuzstr. 29
(Gemarkung Barmen, Flur 20, Flurstiicke 138, 168) gemaf 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, als Flachen
gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Anlage
03). Diese Kennzeichnung dient als Warnfunktion fir das nachfolgende baurechtliche Verfahren.

Aufgrund der Hohe der nachgewiesenen Bodenbelastungen und der aktuellen Nutzung (die Fla-
chen sind vollstéandig versiegelt) besteht zur Zeit kein akuter Handlungsbedarf. Bei Nutzungsande-
rungen in Verbindung mit einer Entsiegelung kénnen sich jedoch MalRnahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und sonstige Belange des Umweltschutzes ergeben. Da
diese MalBhahmen mit einfachen Mitteln im Rahmen der Abbruchgenehmigung regelbar sind, ist
eine anderweitige rechtliche Sicherung nicht notig.



Als Hinweis zur Anderung wird entsprechend der Anregung der Unteren Bodenschutzbehorde
zum B-Plan 543 A — Clarenbachstr. - folgendes aufgenommen werden :

,In dem Anderungsbereich (KreuzstraBBe 29; Kennzeichnungen) sind kleinrdumige Bodenbelastun-
gen vorhanden, die im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens (Abbruchgenehmigung) ord-
nungsgemal und schadlos zu entsorgen bzw. bodenschutzrechtlich zu behandeln sind.

Um die notigen Regelungen fir die bauvorbereitenden Mal3Bhahmen im Genehmigungsverfahren
bericksichtigen zu kénnen, ist die Untere Bodenschutzbehorde durch Ressort 105 zu beteiligen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Altlastenkataster der Stadt Wuppertal fortgeschrieben wird
und somit neue Erkenntnisse bez. Bodenbelastungen zu einem spéateren Zeitpunkt nicht auszu-
schliel3en sind.

Sollten bei Bodenbewegungen nicht natirliche Bdden bzw. Aufflllungsmaterial (Bauschutt,
Aschen, Schlacken, Hausmiill, etc.) oder verunreinigter Boden vorgefunden werden, so ist unver-
zuglich die UBB der Stadt Wuppertal, Ressort Umwelt, Grinflachen und Forsten, Geschéaftsteam
Altlasten, Bodenschutz und Stadtgeologie (R 106.23) zu benachrichtigen.”

Das Staatliche Umweltamt Dusseldorf (STUA) hat aus Sicht des Immissionsschutzes keine

Bedenken, weist aber darauf hin, dass eine abschlieBende Stellungnahme erst nach Vorlage des

Gutachtens erfolgen kann. In Bezug auf die wasser- und abfallwirtschaftlichen Belange sind die

Bedenken nur bei Beriicksichtigung des Folgenden ausgeraumt:

Entwasserung: Die ErschlieBung i.S. § 30/34 BauGB ist erst gesichert, wenn die Sanierung
der Klaranlage Buchenhofen abgeschlossen ist. Niederschlagswésser dirfen
nur ausreichend vorbehandelt und gedrosselt den Gewassern zugefuhrt wer-
den. Im Rahmen des Planverfahrens ist der entsprechende Nachweis der
schadlosen Niederschlagswasserentsorgung vorzulegen.

Im Sinne 8§ 1a WHG und § 2 (1) BNatSchG ist der Beeintrachtigung des Was-
serhaushaltes durch die Nutzung der ortlichen Einleitungsméglichkeiten des
unverschmutzten Niederschlagswassers in den Untergrund oder die nahelie-
genden naturlichen FlieBgewéasser entgegenzuwirken. Im Bereich belasteter
Untergriinde darf nicht versickert werden.

(siehe hierzu: Punkt 7, Unterpunkt ErschlieBung - Entwasserung)

Das Larmgutachten wurde in standiger Abstimmung mit dem STUA erstellt. Die vorgesehene
Larmschutzwand ist ebenfalls abgestimmt.

Aus der abschlieRenden Stellungnahme des STUA zum L&rmgutachten ergaben sich folgende

Forderungen:

e Die Schallschutzwand ist mit Hohenangaben im Bereich der Wohnbebauung festzusetzen.

e Die Hohe der Schallschutzwand wurde auf die Oberkante Fenstertffnung von 218, 33 m UNN
berechnet. Dachfenster / Dachgauben von schutzbedurftigen R&umen sind daher in Richtung
Schnirsenkel-Textilfabrik auszuschlieRen.

Schutzbedurftige Raume- im Sinne der DIN 4109 sind
o Wohnrdume, einschlie3lich Wohndielen
o Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Betten-
raume in Krankenhausern und Sanatorien
o UnterrichtsrAume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen
o Biroraume (ausgenommen Grof3raumburos), Praxisrdume, Sitzungsraume und &ahnli-
che Arbeitsrdume
Als zuldssig sind notwendige Fenster in Treppenhausern, Fluren, Fahrstuhlen, WC’s und Bé-
dern sowie Abstellkammern zu betrachten.
Der Ausschluss notwendiger Fenster in schutzbedirftigen Raumen erstreckt sich auf die Ge-
baude des WAL1.

Die Deutsche Telekom hat gegen die Bauleitplanung keine Einwande.



Fir die Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Remscheid (IHK) stellt die ge-
plante Wohnbebauung eine ,sinnvolle Nutzungsalternative® zur bisherigen gewerblichen Nutzung
dar. Allerdings spricht sich die IHK dafiir aus, durch ein Gutachten des STUA bestétigen zu las-
sen, dass die an der Clarenbachstralle ansassigen Unternehmen durch die geplante Wohnbe-
bauung nicht in ihren gewerblichen Belangen beeintrachtigt werden.

(Siehe Ausfuhrungen STUA)
Die aus dem Ergebnis der Larmuntersuchungen resultierende festzusetzende Larmschutzwand
geht sowohl bezigl. ihrer Herstellungskosten als auch der zur Verfiigung zu stellenden Flache zu
Lasten des Vorhabentragers.

Die Handwerkskammer (HW) weist darauf hin, dass die Standortbelange der sudlich an den
Planadnderungsbereich angrenzenden gewerblichen Nutzungen in dem vorhandenen Umfang
bertcksichtigt bleiben missen.

Da die Neubebauung als allgemeines Wohngebiet vorgesehen sei, werde bereits jetzt darauf
hingewiesen, dass hinsichtlich des angekiindigten Larmschutzgutachtens mogliche Uberschrei-
tungen der Larmgrenzwerte flir allgemeine Wohngebiete wegen gewerblicher Immissionen aus
der Nachbarschaft zu Lasten der heranrtickenden Nutzung gehen.

Eine abschlieRende Stellungnahme erfolge im Rahmen der Offenlage, ist aber nicht erfolgt.

Die Wuppertaler Stadtwerke — Abteilung Stadtentwasserung - teilen mit:

Im sudl. Bereich des Baugebietes liegen Regen- und Schmutzwasserkanéle mit Vorflut Richtung
Clarenbachstral3e/OststralRe, an die die geplante Bebauung angeschlossen werden kann.

Da der Regenwasserkanal bereits voll ausgelastet ist, sollte durch eine Regenwassernutzung
eine Reduzierung der Abflussmenge angestrebt werden. Eine Behandlung des Oberflachenwas-
sers ist nicht erforderlich.

Das BPL-Gebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Buchenhofen.

(siehe hierzu: Punkt 7, Unterpunkt ErschlieBung - Entwasserung)

Die Untere Wasserbehtdrde (UWB) weist darauf hin, dass eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers gem 8§ 51 a LWG NRW rechtlich nicht erzwungen werden kann, da das Grund-
stiick gem. den Vorgaben des 8§ 51 a LWG NRW bereits vor dem 01.01.1996 bebaut war. Auf-
grund der Uberlastung des Regenwasserkanals wird allerdings trotzdem auf die Moglichkeit der
Versickerung hingewiesen, wobei die Gelandestruktur, Altlastenproblematik und der bendtigte
Platzbedarf fur die Umsetzung eines Versickerungskonzeptes zu bertcksichtigen ist. Daher wird
auf die Notwendigkeit eines hydrogeologischen Gutachtens hingewiesen.

Abstimmungsgesprache zwischen WSW, UWB und R 101 fuhrten zu folgender Regelung:

Ein hydrogeologisches Gutachten ist nicht erforderlich. Aus dem der UBB vorliegenden Untersu-
chungspapier ergab sich: wie Uberwiegend in Wuppertal liegt auch hier der Fels nahe am Ober-
boden, so dass eine Versickerung nachteilig fur das stdlich liegende Gewerbegrundstiick sein
konnte. Stattdessen soll das Regenwasser — soweit es nicht einer Brauchwassernutzung zuge-
fihrt wird — gesammelt und mittels Stauraumkanal in der offentlichen Verkehrsflache gedrosselt
dem Kanalnetz zugefuhrt werden.

Nach Angabe des Staatlichen Kampfmittelraumdienstes war die Luftbildauswertung negativ.
Mit den Bauarbeiten kdnne begonnen werden. Nach den bisherigen Erkenntnissen sei jedoch
nicht auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden seien. Aus diesem Grunde seien
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sei
aus Sicherheitsgrunden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu
benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréf3erer Bohrungen seien Probebohrungen zu erstellen, die
gof. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen seien. Danach Uberpriifung dieser Boh-
rungen mit ferromagnetischen Sonden. Samtliche Bohrarbeiten seien mit Vorsicht durchz ufuhren.
Sie seien sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoR3en wird. In
diesem Falle sei umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.



Der Verein Naturschutz und Umwelt e. V. (LNU) weist darauf hin, dass es am Westrand des
umzuplanenden Gebietes bisher eine zum Teil Gber Treppen gefuhrte fu3laufige Verbindung von
der Clarenbach- zur Allensteiner StraRe gebe. Es solle geprift werden, ob diese Verbindung so
ausgebaut werden kann, dass sie auch fiur PKW und evt. LKW befahrbar ware. Begriindet wird
dies mit der Verkehrssituation in der Kreuz-, Hermann- und Allensteiner StralRe, die eine Entlas-
tung brauche. Da diese Trasse den vorliegenden Bebauungsplan berihre, wird die Einbeziehung
derselben vorgeschlagen.

Zu der Anregung nimmt das Ressort 104 — Strafl3en und Verkehr — wie folgt Stellung:

Ein Ausbau der bestehenden FuBwegeverbindung von der Clarenbachstral3e zur Allensteiner
StralRe als StralRe fur den KFZ-Verkehr wird seitens der Verkehrsplanung nicht in Betracht gezo-
gen. Hierdurch wirden lediglich Verkehrsstrome verlagert und die umliegenden Verkehrsknoten-
punkte Uber andere Zufahrten belastet. Aus diesem Grund musste ein neues Verkehrskonzept
erarbeitet werden, was nach ersten Uberlegungen jedoch nicht zu einer allgemeinen Verbesserung
des Verkehrsflusses in dem angesprochenen Gebiet fiihrt. Der Knotenpunktbereich Claren-
bachstral3e / Insterburger StralRe sollte jedoch in der Form erhalten bleiben, damit zu einem spate-
ren Zeitpunkt ein Ausbau der Insterburger Stral3e evtl. zum Zwecke der ErschlieRung eines neuen
Wohnbaugebietes problemlos maoglich ist. Die vorhandene FuRBwegeverbindung soll in ihrer jetzi-
gen Form beibehalten werden.

Im Rahmen der Birgerdiskussion (Anlage 03: Protokoll der Birgerdiskussion) wurde insbeson-
dere die Parkflachenproblematik erdrtert, zumal in der Umgebung des Plangebietes bereits ein
erheblicher Parkdruck besteht. Die Bezirksvorsteherin wies darauf hin, dass die BV 2 Stellplatze
je Wohneinheit (WE) fordere. Weitere Fragen bezogen sich auf das geplante Mehrfamilienhaus
an der Kreuzstral3e und die Hohe der Schallschutzwand.

GemalR der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung fiir das Land NW (BauO NW) wird 1 Stellplatz
je Wohneinheit als allgemeine Richtzahl angenommen. Vorgesehen waren zum Zeitpunkt der Bur-
gerdiskussion 1,7 Stellplatze je WE. Die aufgrund der AuRerungen durchgefiihrte Umplanung lasst
jetzt 1,9 Stellplatze je WE zu, davon 11 offentliche und 51 private Stellplatze zuziglich der fur das
Mehrfamilienhaus bendétigten Stellplatze.

Entgegen andersartiger Befurchtungen wird das Mehrfamilienhaus die Traufhdhen der Nachbar-
gebaude einhalten. Die Fenster in der Giebelseite des Nachbarhauses werden bericksichtigt
(Staffelbauweise).

Die Hohe der Schallschutzwand ergibt sich aus dem Ergebnis des Larmgutachtens und wird im
Bebauungsplan festgesetzt.

7. Begrundung zu den Festsetzungen im Einzelnen

o Artund Mal der baulichen Nutzung
Fur das Satzungsgebiet wird Allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise festgesetzt.
Ziel ist die Schaffung von Wohnbauflachen fir Familien mit Kindern. Um eine wohngebietsver-
tragliche Nutzungsstruktur auch unter Berlcksichtigung der stdlich und dstlich angrenzenden
gewerblichen Nutzungen zu erhalten, kdnnen die nach § 4 (3) 1 und 2 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe - zugelassen werden. Die Nutzungen nach § 4 (3) 3-5 BauNVO
o Anlagen fur Verwaltungen
o Gartenbaubetriebe
o Tankstellen
sind dagegen ausgeschlossen, um gesundheitlichen Gefahren vorzubeugen und die Verkehrs-
zunahme in Grenzen zu halten.
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl von 0,4 und die
Geschossflachenzahl von 0,8 bei maximal zwei Vollgeschossen.
o Fur die geplante Bebauung an der Kreuzstral3e wird hingegen analog der angrenzenden Aus-
weisungen und Nutzungen an der KreuzstralRe Mischgebiet sowie eine max. Firsthéhe und ei-
ne minimale Traufhdhe entsprechend der unmittelbar angrenzenden Bebauung festgesetzt.



Ziel ist es, bei den Gebauden unterschiedlichen Alters und die dadurch bedingten unterschied-
lichen Geschosshdhen ein in der absoluten Héhe angepasstes Erscheinungsbild zu erreichen.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster sind
so angeordnet, dass mdglichst durchgangige Griin- und Freirdume auf den privaten Grundstu-
cken verbleiben. Garagen und Carports sind nur auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen
und auf den in der Planzeichnung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zul&s-
sig. Daher sind Nebenanlagen von tber 15,00 m3 umbautem Raum im Sinne von § 14 BauN-
VO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen ausgeschlossen. (Sh. textliche Festset-
zung).

Offene Stellplatze sind zulassig in dem Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der
durch die hintere Baugrenze definierten Grundstiickstiefe.

ErschlieBung (Verkehr)

extern:

Die Anbindung des Gebietes an den Offentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber die Allens-
teiner und die Oststr./Am Diek. Damit ist eine sehr gute Anbindung an die beiden Wuppertaler
Citys und somit auch an das Bahnnetz der Deutschen Bahn AG gewahrleistet. Die Haltestel-
len liegen in unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplangebiet.

intern:

Die HaupterschlieBung wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Zur Verhinderung
von Kfz-AbklUrzungsverkehren werden 2 Haupterschliel3ungsstiche (einerseits von der Cla-
renbach- andererseits von der Kreuzstral3e) vorgesehen. Ein offentlicher Fullweg zwischen
den beiden Bereichen sichert die fu3laufige Nord-Stdverbindung durch das Plangebiet.

Der seitens des Ressorts 106 — Umweltschutz - angeregte direkte FuBweg zum stdlich an
das Plangebiet angrenzenden stadtischen Weg wurde nicht in die Planung einbezogen, da er
die Gefahr mit sich bringt, die Larmsituation zu verschlechtern. Darliber hinaus kann nach
Meinung des Ressorts 104.22 auf die genannte 6ffentliche Wegeverbindung zwischen Spielp-
latz und Bebauung verzichtet werden, da ein gut ausgebauter 6ffentlicher stadtischer FuRweg
zur Andienung des Spielplatzes parallel zur Schallschutzwand vorhanden ist. Der Weg ist be-
leuchtet.

Die von der Bezirksvertretung Oberbarmen geforderten 2 Stellplatze je Wohneinheit (WE) wer-
den annadhernd erreicht. Das urspriingliche Bebauungskonzept sah lediglich 1,7 Stellplatze je
WE vor. Um den in der Birgerdiskussion gedufRerten Anregungen und den Winschen der BV
entgegenzukommen, erfolgte eine Konzeptiiberarbeitung mit dem Ergebnis, dass jetzt 1,9
Stellplatze je WE vorhanden sind, davon 11 o6ffentliche und 51 private Stellplatze zuziglich der
fir das Mehrfamilienhaus bendtigten Stellplatze. Die 6ffentlichen Stellplatze liegen einerseits
nordlich der Schallschutzwand und sudl. der Erschliefungsstrale sowie andererseits vor der
Einmindung der Planstral3e in die Kreuzstral3e.

ErschlieBung (Entwésserung)

Im sudlichen Bereich des Baugebietes liegen Regen- und Schmutzwasserkanale mit Vorflut
Richtung Clarenbachstral3e/Oststral3e, an die die geplante Bebauung angeschlossen werden
kann.

Da der Regenkanal bereits voll ausgelastet ist, soll durch eine Regenwassernutzung eine
Reduzierung der Abflussmenge erreicht werden. Eine Behandlung des Oberflachenwassers
ist nicht erforderlich.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Buchenhofen. Die Sanie-
rung derselben ist inzwischen abgeschlossen.

Grunflachen
Zur Zeit ist das Gelande fast vollstandig versiegelt. Durch die Quartierserneuerung kommt es
somit zu einer Verbesserung der dkologischen Verhaltnisse. Das Griinkonzept wurde mit R
106 — Umweltschutz - abgestimmt.



8. Eingriff/Ausgleich

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach 8 1 a BauGB ist nicht erforderlich, da das Gebiet
bereits bebaut ist.

9. Larm, Schall

Um die vorhandene, insbesondere durch den angrenzenden Gewerbebetrieb bedingte Larmsi-
tuation zu erfassen, wurde ein entsprechendes Gutachten in Abstimmung mit der Verwaltung
seitens des Vorhabentragers in Auftrag gegeben. In enger Abstimmung mit dem STUA wurde es
mehrfach Uberarbeitet und erganzt. Dies war die Konsequenz umfangreicher und zeitintensiver
Bemihungen von allen Seiten, einen rechtskonformen Abwagungsvorschlag mit folgenden Inhal-
ten zu erarbeiten:

9.1 Gewerbeldrm

Eine erste gutachterliche Einschatzung im Mai 2001 ergab ganztagig eine Uberschreitung der
Grenzwerte bedingt durch die Immissionsgerédusche der gewerblichen Anlagen (Beurteilungs-
grundlage: TA-Larm).

Gesprache Uber die Durchflihrung aktiver Schallschutzmalinahmen am Ort der Entstehung auf
Kosten des Vorhabentragers der WohnungsbaumalRnahme verliefen ergebnislos, weil sie auf
Grund der spezifischen Betriebsablaufe nicht umsetzbar bzw. finanzierbar sind.

Die nun vorgesehene und festgesetzte Larmschutzwand fuhrt zur Einhaltung der nach TA-L&rm
fur das WA vorgeschriebenen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bei
Vollauslastung der Maschinen der angrenzenden Textilverarbeitungsfirma. Fir die am ungins-
tigsten liegenden Gebaude ergeben sich Pegel zwischen 41,4 dB(A) und 49,4 dB(A) tags sowie
zwischen 29,2 dB(A) und 33,7 dB(A) nachts.

Aus der abschlieRenden Stellungnahme des STUA zum Larmgutachten ergaben sich folgende
Forderungen:
e Die Schallschutzwand ist mit Hohenangaben im Bereich der Wohnbebauung festzusetzen.
¢ Die Hohe der Schallschutzwand wurde auf die Oberkante Fenstertffnung von 218, 33 m UNN
berechnet. Dachfenster / Dachgauben von schutzbedirftigen Raumen sind daher in Richtung
Schnirsenkel-Textilfabrik auszuschliel3en.
Schutzbedirftige Raume- im Sinne der DIN 4109 sind
o Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen
o Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Betten-
raume in Krankenh&ausern und Sanatorien
o Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen
o Buroraume (ausgenommen Grof3raumbiros), Praxisraume, Sitzungsraume und &hnliche
Arbeitsraume
Als zulassig sind notwendige Fenster in Treppenhausern, Fluren, Fahrstiihlen, WC’s und Ba-
dern sowie Abstellkammern zu betrachten.
Der Ausschluss notwendiger Fenster in schutzbedurftigen Raumen erstreckt sich auf die Ge-
baude des WAL.

In Abwégung der privaten und offentlichen Belange wurden diese Anforderungen des STUA nach-
vollzogen und in den Festsetzungskatalog Gbernommen.

9.2 Bolzplatzlarm

Der vom naheliegenden Bolzplatz ausgehende Larm liegt nach Aussage von 104.22 unterhalb der
einschlagigen Immissionsrichtwerte. In seiner Ersteinschitzung der Larmsituation kommt der o. g.
Gutachter im wesentlichen zum gleichen Ergebnis. Lediglich sonn- und feiertags gebe es tagsuber
eine Richtwertiiberschreitung (Beurteilungspegel von 57,8 dB(A)).



Nach gangiger Rechtssprechung ist fur die Beurteilung von Bolzplatzlarm nicht die 18. BImSchvO
heranzuziehen. Sie kann lediglich als Orientierungsrahmen dienen (u.a. Bayerischer Verwaltungs-
gerichtshof, Aktenzeichen 1 B 97.1352 vom 25.11.2002).

Bei Bolzplatzen ist die Larm- und Zumutbarkeitsgrenze zudem grundséatzlich durch eine Wirdigung
aller mafRgeblichen Umstande der konkreten Situation, insbesondere der Gebietsart und der tat-
sachlichen Verhaltnisse zu bestimmen. (standige Rechtssprechung)

Veradnderungen des Schalldruckpegels um 3 dB(A) bedeuten zwar eine Verdopplung der Schall-
energie, werden vom Menschen subjektiv jedoch nicht als Verdopplung oder Halbierung der Lau-
theit empfunden, sondern nur als deutliche, gut horbare Erhdhung bzw. Reduzierung. Auch wenn
die Orientierungswerte der 18. BImSchVO in diesem Fall um 2,8 dB(A) Uberschritten sind und die-
se Uberschreitung somit horbar ist, handelt es sich hier um eine zumutbare Situation.

Nach Ansicht des OVG NW kann es auf einem Bolzplatz schon einmal etwas lauter zugehen (11 A
1288/85). Das OVG NW betonte, dass sich junge Menschen austoben kdnnen missen und die
dabei gezeigten LebenséulRerungen, auch die erzeugten Gerédusche, grundséatzlich anderen Men-
schen zumutbar seien (sozialadaquate Larmemissionen).

Zudem ist hier - wie auch bei der Beurteilung von Sportlarm (Urteil des BVG vom 23.09.99
(4C6.98))— zu berlcksichtigen, ob die Wohnnutzung oder der Sportbetrieb bzw. Bolzplatz eher
vorhanden waren. Wird die Konfliktsituation wie hier erst durch die spatere Wohnbebauung ausge-
l6st, ist es von den zukinftigen Eigentimern als schutzmindernd hinzunehmen, dass die Grund-
stiicke infolge der emissionstrachtigen Bolzplatzanlage einer Situationsbelastung unterliegen. Das
begriindet eine gesteigerte Duldungspflicht.

Fazit:

In Anbetracht der oben geschilderten schutzmindernden Wirkung durch die Situation einer heran-
riickenden Wohnbebauung an eine bereits vorhandene Spiel- und Bolzplatzanlage, kann die Uber-
schreitung der empfohlenen Immissionsrichtwerte fur WA-Gebiete vertreten werden. Das allge-
meine Wohngebiet wird als larmvorbelastet gekennzeichnet.

10. Altlasten und Bodenschutz

In Hinsicht auf die bisherige Nutzung (Gewerbegebiet) und die planungsrechtlich zukiinftige Nut-
zung des Anderungsbereichs als allgemeines Wohngebiet bestehen aus Sicht der UBB nach Aus-
wertung der Untersuchungsergebnisse keine Bedenken.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein altes Gewerbegrundstiick, auf dem zuerst Mat-
ratzen und spater Kunststoff-Spritzteile fir die Automobilindustrie produziert worden sind. Auf dem
Betriebsgrundstiick befanden sich eine Betriebstankstelle, eine Heizanlage mit Heiz6l-Tanks, zwei
Fass- und ein Ldsemittellager. Bis auf einen Griunstreifen am Sidrand des Werksgelandes sind
samtliche Oberflachen mit Schwarzdecken, Beton bzw. durch die noch vorhandenen Fabrikations-
anlagen versiegelt. Vor einer Neunutzung des Geldndes durch Wohnbebauung wird erst der
Rickbau des gesamten Werkgeldndes stattfinden. Der UBB liegt bereits eine Rickbauuntersu-
chung (M & P, Juli 2001) vor, welche im Rahmen der Abbruchgenehmigung zu bericksichtigen
sein wird.

Im Geltungsbereich der B-Planédnderung Nr. 543 A ist eine orientierende Gefahrdungsabschatzung
durchgefiihrt worden, die teilweise erhdohte Schadstoffgehalte (PAK, KW und Blei) in tieferen Bo-
denhorizonten nachgewiesen hat. Daher werden drei Grundsticksteilflachen der Kreuzstr. 29
(Gemarkung Barmen, Flur 20, Flurstiicke 138, 168) gemal 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, als Flachen
gekennzeichnet, deren Bbdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Diese
Kennzeichnung dient als Warnfunktion fur das nachfolgende baurechtliche Verfahren.

Aufgrund der Hohe der nachgewiesenen Bodenbelastungen und der aktuellen Nutzung (die Fla-
chen sind vollstandig versiegelt) besteht zur Zeit kein akuter Handlungsbedarf. Bei Nutzungsénde-
rungen in Verbindung mit einer Entsiegelung kdnnen sich jedoch Malinahmen zur Gewéhrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und sonstiger Belange des Umweltschutzes ergeben. Da



diese MalRnahmen mit einfachen Mitteln im Rahmen der Abbruchgenehmigung regelbar sind, ist
eine anderweitige rechtliche Sicherung nicht erforderlich.

Als Hinweis wird entsprechend der Anregung der Unteren Bodenschutzbehdrde zum B-Plan 543
A — Clarenbachstr. - Folgendes aufgenommen:

In dem Anderungsbereich (KreuzstralRe 29; Kennzeichnungen) sind kleinrdumige Bodenbelastun-
gen vorhanden, die im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens (Abbruchgenehmigung) ord-
nungsgeman und schadlos zu entsorgen bzw. bodenschutzrechtlich zu behandeln sind.

Um die ndtigen Regelungen fur die bauvorbereitenden MaRnahmen im Genehmigungsverfahren
beriicksichtigen zu kénnen, ist die Untere Bodenschutzbehorde durch das Ressort 105 - Baurecht,
Grundstticke und Wohnen - zu beteiligen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Altlastenkataster der Stadt Wuppertal fortgeschrieben wird
und somit neue Erkenntnisse bez. Bodenbelastungen zu einem spéteren Zeitpunkt nicht auszu-
schlie3en sind.

Sollten bei Bodenbewegungen nicht natirliche Bdden bzw. Auffullungsmaterial (Bauschutt,
Aschen, Schlacken, Hausmdll, etc.) oder verunreinigter Boden vorgefunden werden, so ist unver-
zlglich die UBB der Stadt Wuppertal, Ressort Umwelt, Grunflachen und Forsten, Geschaftsteam
Altlasten, Bodenschutz und Stadtgeologie (R 106.23) zu benachrichtigen.

11. Kosten

Der Stadt Wuppertal entstehen/entstanden durch die Erstellung der Bebauungsplananderung
keine Investitionskosten fur Gutachten oder spatere ErschlieBungsmalRnahmen. Zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Wuppertal wird ein Erschlieungsvertrag geschlossen.

Der Verwaltungshaushalt wird/wurde jedoch durch die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens
und durch Personalkosten belastet.
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