Anlage 07 zur VO/1427/05

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 496 —
Kuchhauser StralRe — gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erfasst einen Bereich zwischen der nérdlich gelegenen Bahn-
strecke Elberfeld- Cronenberg (Sambatrasse) sowie ndrdlich der stdlich gelegenen
StichstralRe Kuchhauser Strafl3e; im Osten wird es von der westlichen Grundstuicks-
grenze der Wohngebaude Paulussenstral3e 15-25 und im Westen von der 6stlichen
Grenze der Grundstiicke Kuchhauser Straf3e Nr. 45 und Nr.53c begrenzt.

2. Bestandsbeschreibung

Das Wohnquartier siidostlich der Sambatrasse, zwischen Neukuchhausen und
Kuchhauser Stral3e, ist Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepréagt. Die Be-
bauung an der Paulussenstral3e nordwestlich der Tennishalle besteht im Wesentli-
chen aus zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern, erbaut in den sechziger Jahren
des 20. Jahrhunderts. Im weiteren Verlauf der Stral3e, zur Kuchhauser Stral3e hin,
pragt auch grof3zugiger zweigeschossiger Wohnungsbau aus den Anfangen des 20.
Jahrhunderts das Stadtbild. Im Laufe der neunziger Jahre sind nérdlich der Kuch-
hauser Stral3e dreigeschossige Mehrfamilienh&user mit Tiefgaragen entstanden. Als
Dachform wurde tberwiegend das Satteldach gewahlt, aufgelockert durch Dachein-
schnitte und Dachgauben. Die Bausubstanz ist durchweg als gut zu bezeichnen.

Auf dem ca 4000 m2 grof3en Grundstiick zwischen der Ortschaft Kuchhausen und der
ehemaligen Sambatrasse befindet sich eine eingeschossige Tennishalle, welche im
Jahre 1985 erbaut wurde. Das ca. 2900 m2 grol3e, eingeschossige Gebaude beinhal-
tet 4 Tennisplatze und eine Gaststatte. Die Fassadenverkleidung besteht aus brau-
nem Welleternit. Etwa 20 Stellplatze befinden sich auf der grofdtenteils versiegelten
Grundstucksflache.

Sudostlich der ehemaligen Sambatrasse befinden sich Grundstiicke, die urspringlich
zum Bahngelande gehoérten, jetzt aber als Kleingérten (nicht organisiert im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes) genutzt werden.

Die ehemalige Sambatrasse wird im ndheren Umfeld zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 496 — Kuchhauser Stral3e — vorwiegend gewerblich genutzt. Nor-
dostlich der Tennishalle befindet sich in ca. 20 Meter Entfernung ein Geb&ude, wel-
ches einem Dachdeckerbetrieb als Lager dient. Westlich schlief3t sich auf der Trasse
die Lagerflache eines Naturwerkstein- Fachbetriebs an. Der ehemalige Bahnhof wur-
de nach Stillegung des Eisenbahnbetriebes restauriert und wird heute als Lager und
Biro fur eine an der HauptstraRe ansassige Spedition genutzt. Die Grundstiicke der
Bahn sind im Bereich des ehemaligen Bahnhofs sowie nérdlich der Tennishalle mitt-
lerweile in privatem Besitz.

Das Eisenbahnbundesamt hat die Flache mit Bescheid vom 8.11.2005 und Wirkung
zum 30.11.2005 von den Bahnbetriebszwecken freigestellt.



Nordlich der ehemaligen Sambatrasse befinden sich Gewerbebetriebe und vereinzelt
Wohnhéauser. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 571 — Hauptstral3e/Herichhauser
Stral3e — weist dort Gewerbegebiete aus. Bei den Gewerbebetrieben handelt es sich
hier um Handwerksbetriebe sowie um eine Spedition. Von den Betrieben gehen
Schallemissionen aus. Diese Aspekte werden im Umweltbericht (Anlage 08) behan-
delt.

3. Planungsrechtliche Situation und Ubergeordnete Vorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan stellt fir die gesamte Ortslage Kuchhausen allgemei-
nen Siedlungsbereich dar.

Der FNP stellt fir den Grundbesitz, auf dem sich eine Tennishalle befindet, Flache
fur Sport- und Spielanlagen dar. Die westlich angrenzenden Grundstiicke, welche zur
Zeit kleingartnerisch genutzt werden, sind dem Eisenbahngelande zugeordnet. Au-
Berhalb des Geltungsbereiches ist die Umgebung von wohnbaulicher Nutzung ge-
pragt und dementsprechend im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Nordwestlich der
ehemaligen Eisenbahntrasse sind die Grundstticke als Gewerbegebiet dargestellt.

Mit der Aufstellung des 2. Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 496 —
Kuchhauser Stral3e — wird der Flachennutzungsplan, 6ffentlich bekannt gemacht am
17.01.2005, im Parallelverfahren geandert. Diese Anderung besteht im Wesentlichen
daraus, dass statt der Flache fur Sport- und Spielanlagen und eines Teiles der
Bahnanlage eine Wohnbauflache dargestellt wird. (siehe Anlagen 01 und 02)

Die Bezirksregierung hat mit Schreiben vom 17.10.2005 im Rahmen der Anpassung
der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemalf 8§ 32 Abs. 1 Gesetz zur
Neufassung des Landesplanungsgesetzes der Flachennutzungsplan-Anderung Nr.
496 der Stadt Wuppertal erklart, dass gegen die beabsichtigte Flachennutzungsplan-
Anderung keine landesplanerischen Bedenken bestehen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist flr den Grundbesitz nordlich des Stichweges
der Kuchhauser Stralle Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tennishalle® ge-
maR § 11 Abs. 2 BauNVO aus. Fur die Grundstiicke im westlich erweiterten Ande-
rungsbereich ist private Griinflache festgesetzt. AuRerhalb des Anderungsbereiches
weist der Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet aus.

4. Planungsanlass und Ziele der Planung

Die 2. Anderung des Bauleitplanverfahrens Nr. 496 — Kuchhauser StraRe — betrifft
zum Ersten eine Flache zwischen der Ortschaft Kuchhausen und der ehemaligen
Eisenbahntrasse, welche als Sondergebiet ,Tennishalle festgesetzt ist. Die Tennis-
halle, welche sich auf diesem Grundstick befindet, lasst sich aber nach Angaben der
Eigentiimer wirtschaftlich nicht mehr betreiben. Es ist mit dauerhaftem Leerstand des
Gebaudes zu rechnen. Da der Leerstand solcher Einrichtungen in der Regel mit dem
Verfall der Gebaudestrukturen einhergeht und damit negative Auswirkungen fir das
Wohnumfeld verbunden sind, ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten eine Be-
bauungsplananderung zugunsten einer Wohnnutzung in Form von Einfamilienh&u-
sern sinnvoll.



Als Ubergang zu den dreigeschossigen Mehrfamilienhausern an der Kuchhauser
Stral3e und den zweigeschossigen Wohnh&ausern an der Paulussenstral3e sollen
Stadthauser in zweigeschossiger Bauweise entstehen. Bei den Hausern handelt es
sich um Reihungen zweigeschossiger Einfamilienhauser mit zum Teil integrierter Ga-
rage und vier freistehenden Einfamilienhdusern. Da sich aus den Baustrukturen der
Umgebung keine eindeutigen gestalterischen Vorgaben ableiten lassen, wird auf die
Festsetzung von Dachformen verzichtet. Dies ist stadtebaulich vertretbar und ermég-
licht ein differenziertes, an verschiedenen Nachfragegruppen orientierten Angebot.

Der Anderungsbereich erfasst des Weiteren eine westlich an das Tennishallengrund-
stiick angrenzende Flache, die im Bebauungsplan Nr. 496 als private Grunflache
ausgewiesen ist. Diese Flache, welche kleingartnerisch genutzt wird, wurde im Jahre
2004 von der DB Services Immobilien GmbH (DB Simm) veraul3ert. Der neue Eigen-
tumer begehrte im Laufe des Planverfahrens die Erweiterung des urspriinglich vor-
gesehenen Anderungsbereiches (Aufstellungsbeschluss vom 29.03.2004) und eine
Festsetzung als Wohngebiet, um hier ebenfalls Wohngebaude errichten zu kénnen.
Da die beabsichtigte Neubebauung stadtebaulich mit dem Bebauungskonzept fur
das Tennishallengrundstick harmoniert, erscheint eine arrondierende Wohnbebau-
ung in Form von Einfamilienhdusern auch an dieser Stelle sinnvoll, zumal keine 6f-
fentliches Interesse an der Beibehaltung der derzeitigen Festsetzung erkennbar ist.

5. Geplante Festsetzungen
5.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Den geplanten Festsetzungen liegt ein konkretes Bebauungskonzept eines von ei-
nem Investor beauftragten Architekten zugrunde, das bereits Gegenstand der Be-
schlussfassung zur Aufstellung des Anderungsverfahrens und der Erérterung inner-
halb der friihzeitigen Birgerbeteiligung war. Auf eine zu enge planungsrechtliche
Umsetzung wird - im Sinne des Gebotes planerischer Zurtickhaltung —jedoch verzich-
tet, um bei der Realisierung stadtebaulich vertretbare SpielrAume zu erhalten.

Es wird danach ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von maximal 0,8 in zweigeschossiger, offener Bauweise
vorgeschrieben, wobei kein Haus mehr als zwei Wohneinheiten beinhalten darf. Ge-
nerell sind in der offenen Bauweise Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen
zulassig, deren Lange hdchstens 50 Meter betrégt, diese Lange wird aber aufgrund
der im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder nicht erreicht. Die Begrenzung der
Wohneinheiten pro Haus unterbindet die Errichtung von gré3eren Mehrfamilienhau-
sern. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung erlauben ein zeitgemales
Dichteverhaltnis und wirken dadurch flachensparend.

Bezlglich der Geschossigkeit sollen sich die Neubauten den Nachbargebauden an
der PaulussenstralRe anpassen und sich in die vorhandene Siedlungsstruktur stadt-
bildvertraglich einfugen. So werden gem. § 16 Abs. 2 BauNVO zusétzlich Trauf- und
Firsthohen festgesetzt, um optische Drei- oder Viergeschossigkeit zu verhindern.

Die Garagen sollen unmittelbar auf den Einzelgrundsticken und z. T. in den Hausern
errichtet werden. Die Stellplatze fur Anwohner und Besucher werden im Bebauungs-



plan als Flachen fur nebenanlagen (Ga/St) festgesetzt; dariiber hinaus sind sie in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig

Um sicherzustellen, dass ein erheblicher Grinanteil im Plangebiet erhalten wird,
werden zuséatzliche Nebenanlagen in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache im
Sinne des 8§ 14 BauNVO ausgeschlossen. Davon nicht betroffen sind indes gemanR
der Festsetzung Nr. 12.4 Gartenhauser und Abstellschuppen, sowie Spieleinrichtun-
gen fur Kinder. Die Gartenhauser und Abstellschuppen werden allerdings in der Gr6-
Re auf 20 Kubikmeter umbauten Raums beschrankt. Dies wird damit begrindet, dass
die Reihenhéauser einen geringen Gartenanteil aufweisen und die nachbarlichen
wechselseitigen Beeintrachtigungen durch die optische Dominanz von Nebenanla-
gen in den Gartenbereichen minimiert werden sollen. Gartenhauser und Abstell-
schuppen ganzlich auszuschlie3en ist in dieser Situation stadtebaulich nicht erfor-
derlich und ginge an den Bedurfnissen der Nutzer vorbei.

Da es sich bei der Neubebauung um Einfamilienh&user handelt, ist auf dem Grund-
stiick der Tennishalle der Anteil an Grunflache kiinftig gréf3er als im derzeitigen Zu-
stand. Durch die Reduzierung der GRZ von 0,6 auf 0,4 wird der Anteil unversiegelter
Flache erhoht. Auch bei einer geman § 19 (4) BauNVO zulassigen Uberschreitung
der Grundflachenzahl um 50 % liegt ein Eingriff in den Naturhaushalt durch das ge-
plante Bauvorhaben daher nicht vor.

Die Wohnbauflachen im sid-westlich gelegenen Erweiterungsbereich (Bereich der
heutigen Kleingartenflachen) verursachen Eingriffe in Natur und Landschaft und er-
fordern im Sinne des § 1 a BauGB einen Ausgleich (siehe Umweltbericht, Anlage
08).

5.2. Verkehrliche Erschlie3ung

Die Erschlie3ung des Baugebietes erfolgt Uber einen offentlichen Stich der Kuchhau-
ser StralRe mit Wendeplatz. Angrenzend dient ein 6ffentlicher Fahrweg der Erschlie-
ung der Grundstiicke westlich der Tennisanlage. Die interne Zuwegung der Einfami-
lienhauser auf dem Grundsttick der Tennishalle erfolgt Uber private Zufahrten, die im
Bebauungsplan als Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der An-
lieger und der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt sind.

5.3 Anpflanzungen

Zur Gliederung des Wohngebietes und zur optischen Trennung der Gartengrundsti-
cke zu den Hausern PaulussenstralRe 15-25 wird begleitend zu Stellplatzen im Rah-
men der Privatstraf3enflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB die Anpflanzung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

6. Ver-und Entsorgung
In der Kuchhauser Stral3e befinden sich Schmutz- und Regenwasserkanéle. Der

Schmutzwasserkanal ist ausreichend dimensioniert, so dass das Schmutzwasser des
Neubaugebietes problemlos in die Klaranlage Kohlfurth eingeleitet werden kann.



Die Erschlie3ung hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung ist gesichert.

Die Flache kann mit einer Drosselung der Einleitungsmenge Uber den vorhandenen
Regenwasserkanal entwassert werden. Im Rahmen der Vorbereitungen fir die Be-
bauung ist dies mit der WSW AG bereits technisch abgestimmit.

7. Infrastruktur

Die Ortsmitte des Stadtbezirks Cronenberg ist fu3laufig in wenigen Minuten Uber die
Kuchhauser Stral3e zu erreichen. Dort sind Einrichtungen 6ffentlicher und privater
Infrastruktur vorhanden. Das Zentrum Elberfeld sowie die Zentren der Nachbarstadte
Solingen und Remscheid kdnnen direkt tiber den OPNV erreicht werden.

Der nachstgelegene Kindergarten befindet sich an der Hauptstrafl3e/Ecke Paulus-
senstral3e. Fur die Grundschulkinder zustandig ist hier die Gemeinschaftsgrundschu-
le Kampstral3e. Diese lauft 1-2 ztigig und kann ohne Probleme die zu erwartenden
Kinder aus den 17 Einfamilienh&usern aufnehmen. Weiterfihrende Schulen befinden
sich an der Berghauser Stral3e und im Schulzentrum Std.

8. Spielplatze

Das vom Rat der Stadt beschlossene Spielflachensystem fur den Stadtbezirk Cro-
nenberg sieht - auBerhalb des Anderungsbereiches - im Bebauungsplan Nr. 496 eine
Flache von ca 2000 m? zwischen Paulussenstraf3e und Neukuchhausen zur Errich-
tung eines B-Spielplatzes vor. Der Ausbau dieser Flache ist jedoch noch nicht erfolgt.

Prinzipiell sind in den Hausgarten und in den ErschlieBungsstral3en, welche z.T. als
begriinte Mischflache ausgebaut werden, Raume fur Spielméglichkeiten gegeben,;
ein gesonderter Regelungsbedarf innerhalb des Geltungsbereiches entsteht somit
nicht

9. Flachenbilanz

Grundstucksflache gesamt: 6.183 m2
Privatstral3e: 1.398 m2
Stellplatze, Garagen, Zufahrten 689 m2
Grinflache 2.252 m?
Ausgleichsflache 425 m2

10. Offentliche Kosten und Finanzierung

Es werden keine Kosten zu Lasten des Investitionshaushalts der Stadt Wuppertal
ausgelost.



