Anlage 01 zur Drucksache Nr. VO/0370/06

Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 108 Cronenberger Straf3e / Am Friedenshain
Begrindung zum Aufstellungs- und Offenlegungsbeschluss gemal § 3 Abs.2 BauGB

1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Stadtbezirkes Elberfeld am oberen Ende der
Cronenberger Stral3e. Der Bebauungsplan Nr. 108 umfasst ein Gebiet an der Ostseite der
Cronenberger Stral3e in Hohe der Stralien Am Friedenshain und Jung-Stilling-Weg. Neben der
Bauflache zwischen den Hausern Cronenberger Straf3e 325 und 361 gehdren der Ast der Stral3e
Am Friedenshain, der die Verbindung zur Jagerhofstraf3e herstellt, und Teile des Jung-Stilling-
Weges zum Geltungsbereich. Die Teilflache des Jung-Stilling-Weges wurde bereits durch das
Bebauungsplanverfahren 1030 Am Cleefkothen / Carl-Schurz-StralRe Uberplant. In diesem
Bebauungsplan, der am 3.4.2006 vom Rat als Satzung beschlossen wurde, ist das
Stralenbauland erheblich reduziert und den heutigen verkehrsplanerischen Vorstellungen geman
angepasst worden.

Aufhebungsanlass

Der im Gebaude Cronenberger Stral3e 347 vorhandene SB-Markt soll erweitert werden. Fir diese
Erweiterung ist eine erhebliche Veranderung der im Bebauungsplan Nr.108 ausgewiesenen
Verkehrsflache in der StralBe Am Friedenshain erforderlich. Das zukinftig nicht mehr erforderliche
Straf3enland soll dem Bauland zugeschlagen werden und somit die beabsichtigte Erweiterung des
SB-Marktes erst méglich machen. Der SB-Markt soll um ca. 360 gm erweitert werden, um die
Waren zeitgemé&Rer prasentieren zu kénnen, das Einkaufserlebnis durch groRzugigere
Raumgestaltung zu verbessern und insbesondere die Frischeabteilung im Bereich der Fleisch,-
Wurst- und Késetheke auszubauen. Die Nahversorgungsfunktion des SB-Marktes bleibt erhalten;
der Non-Food-Anteil soll weiterhin deutlich unter 10 Prozent bleiben.

Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr.108 wurde im 3.Quartal 1969 rechtsverbindlich. In ihm ist ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen und es sind Bauflachen fir drei - bis sechsgeschossige Wohngebaude
und ein eingeschossiges Ladenlokal bei einer maximalen GFZ von 1,2 fur das Gesamtgrundstiick
festgesetzt worden.

Die StralRe Am Friedenshain wurde von der Einmundung Jagerhofstral3e bis zur Cronenberger
Stral3e durchgangig in einer Breite von 10,50 Metern festgesetzt. Wegen einer damals geplanten
FuRgangerbricke Uber die Cronenberger StralRe wurde zudem im Einmindungsbereich der Stral3e
Am Friedenshain zur Cronenberger Stral3e eine erhebliche Aufweitung der Strale bis auf ca.25
Meter ausgewiesen, um die erforderliche StraRenflache fir eine gewendelte Abgangsrampe der
geplanten FulRgangerbriicke planungsrechtlich zu sichern. Eine entsprechend breite Aufweitung
des Jung-Stilling-Weges auf der westlichen Seite der Cronenberger Stral3e fur die dort befindliche
Abgangsrampe wurde ebenfalls festgesetzt.



Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal liegt der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 108 in einer Wohnbauflache gem. § 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO. Nordlich und westlich der
Cronenberger Stral3e grenzen die Darstellungen eines Mischgebietes gem. 8 1 Abs.2 Nr.6
BauNVO an. Die Umgebung des SB-Marktes ist ostlich der Cronenberger Stral3e geprégt durch
Geschosswohnungsbau und Reihenhausbebauung entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet.
Westlich der Cronenberger Stral3e fallt zunéachst das Einzelhandelsangebot ins Auge, die weitere
Nachbarschaft ist dann allerdings auch wieder geprégt durch Nutzungen entsprechend einem
allgemeinen Wohngebiet.

Das nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Z = 1/ Il / VI) maximal mdgliche Planungs-
recht ist durch die Erstellung der jetzt bestehenden Gebaude vollstandig ausgeschopft. Das
Ladenlokal wurde Anfang der 90-er Jahre auf dem Wege der Befreiung Richtung Cronenberger
Stral3e hin geringfiigig erweitert. Das Ladenlokal wird von einem sogenannten Frischemarkt
genutzt, der zusammen mit den Einzelhandelsgeschéaften auf der westlichen Seite der Cronen-
berger Stral3e die Nahversorgung der im Einzugsbereich wohnenden Bevdélkerung abdeckt. Im
Einzugsbereich von 700 Metern leben ca. 5.200 Einwohner und im 1.000 Meter Einzugsbereich
nahezu 9.000 Menschen. Andere Einzelhandelsgeschéafte zur Deckung des taglichen Bedarfes
befinden sich erst wieder im Bereich Steinbeck (ca. 2 km) bzw. im Cronenberger Zentrum (ca. 3,5
km).

Die Dimensionierung der StraRenquerschnitte entspricht nicht mehr den heutigen Vorstellungen.
Das vorhandene Stra3ensystem mit erheblich schmalerem Ausbau hat sich tber einen langen
Zeitraum bewabhrt.

Die fur den Bau einer Fu3gangerbriicke planungsrechtlich gesicherten Verkehrsflachen werden
nicht mehr bendtigt, weil eine solche Planung nicht weiter verfolgt wird. Die Festsetzungen fir nicht
unbedeutende Teile der ausgewiesenen Verkehrsflachen sind somit als Uberholt anzusehen.

Aufhebungsgrinde

Die Festsetzungen aus dem alten Bebauungsplan Nr.108 stehen der beabsichtigten Erweiterung
entgegen. Eine weitere Genehmigung auf dem Befreiungswege von diesen alten Festsetzungen ist
nicht moéglich. Der Bedarf fiir eine Anderung oder gar Neuaufstellung des Bebauungsplanes an
dieser Stelle ist nach § 1 Abs.3 BauGB nicht gegeben, weil die wesentlichen Ziele des alten
Planungsrechtes — Bebauung dieser Flache - erreicht sind und fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung in diesem Bereich Planungsrecht auf der Grundlage eines formal gestaltenden
Bebauungsplanes nicht erforderlich ist. Nach Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.108 wird die
stadtebauliche Ordnung kinftig durch die planungsrechtlichen Bestimmungen des § 34 BauGB
sichergestellt. Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und
die Erschlie3ung gesichert ist. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass mit der
Einfuhrung des neuen Abs.3 in § 34 BauGB im Jahre 2004 das Kriterium der Fernwirkung bei den
Zulassigkeitsvoraussetzungen eine zusatzliche Rolle spielt. Danach ist ein Vorhaben nicht
zulassig, wenn zu erwarten ist, dass von ihm schéadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen. Dies ist bei der
beabsichtigten Erweiterungsmalnahme nicht der Fall (wird im Weiteren ausgefiihrt), sodass das
Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt und genehmigt werden kann.

Die geplante Erweiterung des SB-Marktes dient vor allem der Sicherung des Geschaftsstandortes.
Obwohl hierdurch die Vermutungsgrenze der Grol3flachigkeit von 800 gm Verkaufsflache wohl
geringfligig uberschritten werden wird, ist der SB-Markt gleichwohl auf der Grundlage der oben
gemachten Ausfuhrungen auch weiterhin der Nahversorgung zuzuordnen; die



-3-

Regelvermutungsgrenze des 8 11 Abs.3 BauNVO wird aller Voraussicht nach nicht tiberschritten.
Danach sind negative Auswirkungen in der Regel nur dann anzunehmen, wenn die Brutto-
Geschossflache des Betriebes 1.200 gm Uberschreitet. Allerdings ist die Vermutungsgrenze
widerlegbar, sodass auch eine (geringfiigige) Uberschreitung dann unproblematisch ist, wenn das
Vorhaben nachweislich der Nahversorgung dient und keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs.3 BauNVO zu erwarten sind.

Aus stadtplanerischer Sicht ist die Erweiterung des SB-Marktes zur langfristigen Sicherung
unbedingt zu unterstitzen, weil dieser Markt ein wichtiger Bestandteil des dort seit langem
bestehenden Nahversorgungszentrums fir immerhin ca. 9.000 Menschen im Einzugsradius von
1.000 Metern ist, zumal die stadtstrukturiell geringflgige Erweiterung keine negativen
Auswirkungen auf die benachbarten Versorgungsstrukturen Steinbeck und Cronenberg erwarten
lasst.

Teile der im alten Planungsrecht ausgewiesenen Verkehrsflachen sind obsolet geworden. Der Bau
einer FuRgangerbriicke Uber die Cronenberger StralRe wird nicht mehr verfolgt, und die StraRe Am
Friedenshain kann bei Bedarf insgesamt sparsamer endgultig hergestellt werden. Der Fortbestand
des alten Bebauungsplanes oder eine Neuaufstellung ist hierfur nicht erforderlich. Ein ent -
sprechender Straf3enbauentwurf liegt vor und kann im Bedarfsfall auf der Rechtsgrundlage des

§ 125 Abs.2 BauGB umgesetzt werden. Gleichzeitig ist Uber diesen StralRenentwurf die Flache zu
definieren, die nicht mehr fir den Stral3enbau gesichert werden muss und verauf3ert werden kann.

Mit der Erweiterung des SB-Marktes sind keine wesentlichen Eingriffe in Natur und Umwelt
verbunden. Da voraussichtlich gemaf? § 2 Abs.4 BauGB keine umwelterheblichen Auswirkungen
zu erwarten sind, ertbrigt sich eine formelle Umweltpriifung und demnach auch ein formeller
Umweltbericht.

Erschlieldungskosten, die durch die Umsetzung des alten Planungsrechtes hatten entstehen
kénnen, werden durch die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 108 entfallen. Dagegen wird
durch den Verkauf der nicht mehr benétigten Verkehrsflachen eine zum jetzigen Zeitpunkt nicht
naher quantifizierbare Einnahme zu erzielen sein.



