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II.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1075 - Spelleken Park -
erfasst einen Bereich, welcher im Norden durch die Wittener Stral3e / Lin-
derhauser Stral3e, im Osten durch die Luneburger Stral3e, im Siden durch
die Hannoverstrafle und im Westen durch die StraRe Am Eckstein be-
grenzt wird.

Von dem Planbereich werden in der Hauptsache die Flachen der ehemali-
gen Spelleken Nachf. Lufttechnik GmbH in Wuppertal Oberbarmen er-
fasst. Bestehende Wohn- und Geschaftsgebaude im westlichen Bereich
wurden in den Geltungsbereich mit einbezogen, da mit dem Bebauungs-
plan Nr. 1075 der altere rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 624 -
Wilhelmshavener StralRe- in Ganze ersetzt werden soll, so dass der Ge-
ltungsbereich diesbezlglich angepasst wurde.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Durch den anhaltenden Leerstand des ehemals gewerblich genutzten Be-
reiches, mit dem damit einhergehenden Verfall und Verwahrlosung der
Flache und der aufstehenden baulichen Anlagen, hat sich eine steue-
rungsbedurftige stadtebauliche Situation ergeben. Dieser Situation soll
mittels der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1075 begegnet werden,
um Uber das Instrumentarium des Bebauungsplanes eine Neunutzung des
Areals zu erreichen. Hierzu konnte ein Projektentwickler gefunden wer-
den, der auf Basis einer neuen stadtebaulichen Konzeption hier die wohn-
bauliche Nachfolgenutzung der Flache anstrebt.

Durch die Novellierung des BauGB ,Novelle 2007“ wurde den Gemeinden
die Moglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung, die u.a.
der Wiedernutzbarmachung von Flachen dienen, im sog. beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchzufihren. Dieses Verfahren soll hier
angewendet werden, da es sich zum Einen um eine geradezu ,klassische”
Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Brachflache handelt und zum
Anderen die ubrigen Kriterien des § 13a BauGB erfullt sind. So betragt die
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmte zulassige
Grundflache weniger als 20.000 gm, hierbei sind die Nachbargrundstiicke,
die in den stadtebaulichen Kontext der Planung zu stellen sind, bereits mit
beriicksichtigt. Des Weiteren wird durch die Inhalte des Planvorhabens
nicht die Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung ausgelost oder sind
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- oder
Vogelschutzgebieten bestehen.

Entwicklungsziele

Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass sich das stadtebauliche
Umfeld zugunsten einer intensiv gewerblichen Nutzung verandern wird
und damit u. U. bestehende immissionsschutzrechtliche Hemmnisse ent-
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fallen, muss die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung der ehemaligen
Spellekenflache neu Uberdacht werden. Hierzu wurde mit der Firma EVA
(Entwicklung & Verwertung von Anlagevermogen) in Zusammenarbeit /
Abstimmung mit der Stadt Wuppertal ein Nachnutzungskonzept unter dem
Begriff ,Spelleken-Park® erarbeitet. In diesem ist die stadtebauliche Situa-
tion vollig losgeldst von der ursprunglichen Struktur betrachtet und neu
geordnet worden. Die Planung sieht dabei ein Mischgebiet im nérdlichen
Planbereich sowie Ein- und Zweifamilienh&user in den sudlichen Berei-
chen vor. Zur Erweiterung des Spielplatzflachenangebotes der Stadt ist
ein offentlicher Kinderspielplatz innerhalb der Planung beriicksichtigt wor-
den. Innerhalb des Mischgebietes ist an wohnvertragliche kleinere ge-
werbliche Nutzungen gedacht. GréfRere Einzelhandelsnutzungen sollen
nicht zum Zuge kommen. Die Ein- und Zweifamilienh&auser sollen in der
Form von Doppelhdusern und Reihenh&usern errichtet werden.

. Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der Bereich der Planung ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Dusseldorf von 1999 als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.
Daruber hinausgehende Darstellungen wurden nicht getroffen.

Flachennutzungsplan

In dem seit dem 17.01.2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Wuppertal ist der siid-westliche Teil des Anderungsbereiches als
Mischgebiet (8 1 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) und der nord-ostliche Teilbereich
als gewerbliche Bauflache (8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) dargestellt.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fir den Geltungsbereich nicht vor. Die Flache
unterliegt nicht dem Landschaftsschutz.

Bebauungsplane

Fur den Bereich der Planung besteht der seit dem 29.01.1992 zuletzt
rechtskraftig bekannt gemachte Bebauungsplan Nr. 624 -
Wilhelmshavener Stral3e —. Der Plan setzt, in Analogie zum Flachennut-
zungsplan, den sud-westlichen Planbereich als Mischgebiet und die restli-
chen Flachen als GE- bzw. GI-Gebiete fest. Die innerhalb des Be-
bauungsplanbereiches liegenden StralRenflachen sind als offentliche Er-
schlieBungsanlagen festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 1075 — Spelleken
Park —, welcher gem. 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren BauGB
aufgestellt wird, soll diesen Plan in G&nze ersetzen und bezuglich der
enthaltenen Grundstiicke neue Regelungen treffen. Der Geltungsbereich
wurde so gefasst, dass nach Rechtskraft des BPL 1075 keine Planfrag-
mente des BPL 624 verbleiben.
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IV.

Fachplanungen

Liegen fur den Geltungsbereich der Planung nicht vor.

Planungsfaktoren

Stadtebauliche Situation

Der nahere Planbereich ist dadurch gekennzeichnet, dass intensiv ge-
werblich-industriell genutzte Bereiche dicht an wohnbaulich genutzte Be-
reiche angrenzen. Hieraus ergeben sich immissionsschutzrechtliche Ein-
schrankungen / Beschrankungen, die eine gewerbliche Nachfolgenutzung
von brachgefallenen Gewerbeflachen insgesamt erschweren.

Bei der in die Planung genommen Flache der ehem. Fa. Spelleken han-
delt es sich um einen urspringlich gewerblich / industriell genutzten Be-
reich, welcher nun schon seit Jahren brach liegt. Eine adaquate und ge-
bietsvertragliche Nachfolgenutzung im Sinne des vorhandenen verbindli-
chen Baurechtes durch den Bebauungsplan Nr. 624 konnte bislang nicht
wieder etabliert werden. Grunde hierfiir sind vornehmlich die veranderten
Rahmenbedingungen im produzierenden Sektor, in dem insgesamt ein
Schrumpfungsprozess zu verzeichnen ist, und zum anderen die ungunsti-
gen immissionsrechtlichen / bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten im
Planbereich. Der Bebauungsplan Nr. 624 setzt diesbeziiglich den Projekt-
bereich als Gewerbe und Industriegebiet (mit Einschrankungen hinsich-
tlich emissionstrachtiger Betriebe) fest. Zudem erschweren die bautechni-
schen Gegebenheiten der vorhandenen Gewerbehallen eine Umnutzung /
Teilnutzung, da die Hallen zur Teilung in separat nutzbare Bereiche eher
ungeeignet erscheinen und die Topographie des Plangebietes insgesamt
Produktionsablaufe erschwert.

Verkehr

Der Planbereich ist durch das umgebende Stral3ennetz prinzipiell gut er-
schlossen. Uber die Wilhelmshavener StraRe wird des Weiteren ein Teil
der inneren ErschlieBung abgewickelt. Als HaupterschlieBungsstral3en
sind die Wittener Stral3e (B51), die Linderhauser Straf3e (L891) und die
Rheinische Stral3e aufzufassen, uber diese erfolgt die Anbindung an das
weitere stadtische und Uberregionale Strafennetz. Die StraRen Am Eck-
stein, Hannoverstral3e, Luneburger StraRe und Wilhelmshavener Stralie
stellen sich als Wohn- bzw. Wohnsammelstraf3en dar. Die Verkehrsbelas-
tung der Stral3en stellt sich wie folgt dar (lbernommen aus der Larmtech-
nischen Untersuchung): Am starksten belastet ist die Linderhauser Stral3e
/ Wittener Str. mit einer (abgeleiteten) durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsstarke (DTV) von ca. 7090 Fahrzeugbewegungen. Die Rheinische
Stral3e ist dem gegenuber in der Verkehrsbelastung untergeordnet. Auf-
grund der Ortlichen Verhaltnisse wird hier ein DTV-Wert von 500 ange-
setzt. Die Verkehrsbelastung der umliegenden Nebenstrafl3en, wie Hanno-
verstral3e, Lineburger Strale, Wilhelmshavener Stral3e ist aufgrund der
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Auspragung der Stral3en als Wohnstrafl3en eher gering (DTV 250 und we-
niger) aufzufassen.

Im Einzugsbereich der Planung befinden sich Haltestellen der OPNV-
Linien 602, 612 (Haltestelle ,Beckacker Bricke®, ,Rheinische Str.“), 606,
632, 642 (Haltestelle ,Hannoverstral3e®).

3 Infrastruktur

Das Zentrum des Planbereichs liegt in ca. 700 Meter Entfernung zum Be-
reich ,Am Diek” an dem sich verschiedene Einzelhandelsnutzungen (Le-
bensmittel und andere) konzentriert haben. Die Nahversorgung mit den
Gutern des taglichen Bedarfs kann hieriiber zum grof3en Teil abgedeckt
werden. Das néachst gelegene Stadtteilzentrum ist das Nebenzentrum
Oberbarmen in ca. 2 km Entfernung, das néchst gelegene Hauptzentrum
(Barmen) ist ca. 3,5 km entfernt. Soziale-, Infrastruktureinrichtungen
(Schulen, Sportanlagen, Kinderspielplatze, etc.) sind in unterschiedlichen
Entfernungen in der Néhe des Plangebietes vorhanden.

4  Entwasserung

Die Abwasserentsorgung des Planbereiches erfolgt derzeit Giber die in den
umliegenden Stral3en zum Teil vorhandene Kanalisation, welche in die
Klaranlage Buchenhofen im Einzugsbereich der Wupper entwassert. Die
Abwasser der ehemaligen Gewerbeflache wurden hierbei zum Grol3teil
Uber ein Kanalsystem in der Wilhelmshavener Stral3e entsorgt, welches in
das Kanalnetz in der Linderhauser Stral3e mindet.

Eine Versickerung des auf den ehemaligen Gewerbeflachen anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswasser findet derzeit nicht statt und ist
nach einer Ersteinschatzung aufgrund der hydrologischen Bodenverhalt-
nisse der ehemaligen Gewerbeflache voraussichtlich auch zukunftig nicht
moglich (hoch anstehender Fels). Das anfallende Niederschlagswasser
muss somit Uber ein geeignetes System der Regenwasserkanalisation zu-
gefuhrt werden. Diesbeziiglich sollen neue Kanéle in den privaten Grund-
stlickbereichen und zum Teil in den offentlichen Verkehrsflachen verlegt
werden. Nicht naher betrachtet wurde hierbei die Situation der bestehen-
den Wohnbebauung im Bereich der Wilhelmshavener Stral3e / Linderhau-
ser Strafl3e / Hannoverstral3e / Am Eckstein, es wird hier eine ordnungs-
gemale Abwasserentsorgung unterstellt, Entwasserungsmissstande sind
nicht bekannt oder offensichtlich. Teilweise ist in diesen Stral3en (bis auf
die Wilhelmshavener Str.) eine Trennkanalisation vorhanden. Die Gebau-
de an der Wilhelmshavener StralRe entwéassern Uber private Kanalanlagen
zur StralRe Am Eckstein.

Innerhalb der neu zu errichtenden Stral3e, welche zukulnftig die Lunebur-
ger StralBe und die Wilhelmshavener Stral3e miteinander verbinden wird,
ist die Errichtung einer Regenwasserkanalisation vorgesehen. Uber diese
erfolgt die StraRenentwasserung. Des Weiteren ist derzeit vorgesehen, die
bestehenden Kanéle in der Hannoverstral3e bis zum ehemaligen Parkplatz
der Fa. Spelleken zu verlangern um diese Grundstiicke an die Kanalisati-
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on anschlielRen zu kdnnen. Fir einen Teil der neuen Baugrundstticke ist
vorgesehen, Uber den Bau von Schmutzwasser und Regenwasserkana-
len, welche in den privaten Grundstickbereichen liegen werden, die anfal-
lenden Wasser getrennt zu sammeln und nach Norden in Richtung Wil-
helmshavener Stral3e und Rheinische Stral3e abzufiihren und dort in die
vorhandenen Kanale einzuleiten. Gebaude, die zuklnftig unmittelbar an
vorhandenen StralRen liegen, sollen an die dort vorhandene Kanalisation
angeschlossen werden. Gemal Aussage der WSW AG sind die vorhan-
denen Kanalanlagen in der Lage die anfallenden Regen- und Schmutz-
wassermengen aufzunehmen.

5 Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um einen bereits stark
anthropogen uberformten Bereich, der fast vollstandig versiegelt ist. Eine
Eingriffsbilanzierung im Sinne des § 1a BauGB ist nicht erforderlich, da die
Eingriffe in die Natur und die Landschaft bereits erfolgt, als auch durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 624 zulassig sind. Des Weiteren
wird Bezug genommen zu den Regelungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB. Es ist aber unabhangig davon auszugehen, dass sich der Versie-
gelungsgrad im Baugebiet durch die vorgesehene Wohnbebauung erheb-
lich reduzieren wird. Insoweit werden sich die 6kologischen Verhéltnisse
(Fauna, Flora, Kleinklima, Boden) im Plangebiet verbessern.

6 Immissionsschutz

Der ehemals gewerblich genutzte Bereich wird vor allem durch die Emis-
sionen (Larm, Staub, Abgase) seitens der Linderhauser Straf3e und der
Rheinischen Stral3e belastet. Dartiber hinaus grenzen im Nordosten weite-
re gewerblich genutzte Flachen an, von denen Immissionen ausgehen
kénnen. Allerdings sind bereits innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 112/1, der diese gewerblichen Bereiche erfasst, Immissions-
schutz bezogene Regelungen getroffen worden. Zur Klarung der gegebe-
nen und zulassigen Gerauschimmissionen ist ein Larmgutachten erstellt
worden, welches folgende hier relevante Gerauschquellen analysiert hat:
Verkehrsgerausche, Gewerbegerausche, Sportgerdausche (Tennis und
FuRball). Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass aktive und oder
passive LarmschutzmalBhahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes
nicht erforderlich sind. Ebenso ist aus seiner Sicht eine Kennzeichnung
der Vorbelastung nicht erforderlich. Durch die beabsichtigte Nutzungsglie-
derung des Plangebietes (Mischgebietsausweisung entlang der Linder-
hauser Str. / Rheinischen Stral3e und im Ubrigen Bereich die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes) kénnen Immissionskonflikte vermieden
werden. Die gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen sind nicht gefahr-
det. Fur die Bewertung der Gerauschimmissionen wurden vornehmlich die
Regeln und Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen und fur das
Planverfahren angesetzt. Im Einzelnen wurden fir die Mischgebiete die
Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50/45 dB(A) nachts und fiur die
allgemeinen Wohngebiete die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und
45/40 dB(A) nachts angesetzt. Die Einzelbewertung der unterschiedlichen
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Gerauscharten (die DIN 18005 differenziert bei den Nacht-
Orientierungswerten zwischen Verkehrsgerduschen (hoéherer Wert) und
den Immissionen aus Gewerbe und Sport (niedriger Wert)) zeigt, dass der
Verkehrslarm hier die maRgebliche Immissionsquelle darstellt. Die Be-
rechnung auf Basis der angesetzten Verkehrsstarken ergibt, dass die
Orientierungswerte fur MI-Gebiete knapp eingehalten bzw. leicht Gber-
schritten werden (IP1 mit 61 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts; Bereich =
Linderhauser StralR3e / Wittener Str.). Die Werte fur WA-Gebiete werden
insgesamt (knapp) eingehalten. Wie zu erwarten war, stellen sich die
hdchsten Larmbelastungen in dem StralRenzug Wittener Str. — Linderhau-
ser Stral3e ein, da hier die gréf3ten Verkehrsstarken vorzufinden sind. In-
sgesamt ist festzuhalten, dass die zukinftigen Bewohner mit L&rm-
Immissionen beaufschlagt werden, welche sich noch in einem hinnehmba-
ren Pegelbereich / Hohe bewegen. Die Planung ist diesbeztiglich als an-
gemessen und vollziehbar anzusehen. Eine Kennzeichnung der Vorbelas-
tung ist nicht erforderlich.

Altlasten

Aufgrund der durchgefihrten Altlastenuntersuchungen, liegen der Stadt
nahere Erkenntnisse Uber die Altlastensituation im Plangebiet vor. So
wurde auf den ehemaligen Gewerbeflachen eine Belastung des Boden mit
PCB, PAK, KW und 2-Ethyl-I-Hexanol festgestellt, wahrend die baulichen
Anlagen zum Teil u.a. mit Schwermetallen, PCB und KW beaufschlagt
sind. Es zeigt sich, dass vor der Inanspruchnahme der Flache fur eine
wohnbauliche Nutzung eine Sanierung / Beseitigung dieser Altlasten er-
forderlich ist. Dieses insbesondere vor dem Hintergrund der umfangrei-
chen EntsiegelungsmalRnahmen. Die entsprechenden MalRinahmen erfol-
gen im Zuge der Umsetzung der Planung (Abbruch der aufstehenden An-
lagen, Erstellung eines neuen Gelandeprofil) durch den Projektentwickler.
Das erforderliche (erste) Entsorgungskonzept wurde im Rahmen der Ab-
bruchplanung erstellt und mit der Stadt abgestimmt. In dem Plan ist eine
Kennzeichnung der vornehmlich belasteten Bereiche mit aufgenommen,
der auf die derzeit noch vorhandenen Altlasten hinweist. Zur weiteren
Konkretisierung ist vor Rechtskraft des Bebauungsplanes durch den Pro-
jekttrager ein ergéanzendes Sanierungskonzept in Abstimmung mit der Un-
teren Bodenschutzbehorde der Stadt Wuppertal zu erstellen, das in einen
Sanierungsvertrag mundet.

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Planbereich soll in verschiedene Baugebietstypen nach BauNVO ge-
gliedert werden, um die unterschiedlichen Nutzungen entsprechend des
stadtebaulichen Konzeptes im Plangebiet unterbringen zu kénnen. Hierbei
soll der nord-westliche, durch die Wittener Stral3e und Linderhauser Stra-
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Re flankierte Bereich, als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt wer-
den. Entlang des Stral3enzuges sind noch Mischgebietstypische gewerbli-
che Nutzung vorhanden, so dass hier dem Bestand entsprechend geglie-
dert wird. Erganzend zu dem letztgenannten Mischgebiet, soll der Bereich
sudlich der Linderhauser Stral3e / Rheinischen Stral3e ebenso als Misch-
gebiet ausgewiesen werden. In diesem Bereich ist die Errichtung eines
mehrgeschossigen Gebaudekomplexes mit gewerblichen und wohnbauli-
chen Nutzungen vorgesehen. Das restliche Plangebiet soll als allgemei-
nes Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Neben den beste-
henden Gebauden, welche mit berlcksichtigt werden, sieht das stadte-
bauliche Konzept hier die Errichtung von Wohngebauden in der Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern (Doppelhauser und Reihenh&user) vor.
Obwohl das stadtebauliche Konzept zunachst nur die Errichtung von
Wohngebauden beinhaltet, soll das Gebiet nicht als reines Wohngebiet
ausgewiesen werden, um es nicht hinsichtlich der zukinftigen Nutzungs-
maoglichkeiten Ubermafig einzuschranken.

1.1.2Nahere Bestimmung der zulassigen Nutzung (8§ 1 Abs. 4-10 BauNVO)

a) Innerhalb der Mischgebiete sind die unter § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ge-
nannten Einzelhandelsbetriebe nur bis jeweils 200 m? Verkaufsflache zu-
l&ssig. Die unter § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO genannten Tankstellen und die
unter § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO genannten Vergnugungsstatten sind nicht
zulassig. Die unter 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnugungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch die
vorgenannte Gliederung der Mischgebiete soll erreicht werden, dass

- Einzelhandelsbetriebe nur auf kleinere, vornehmlich dem néheren Plan-
gebiet dienende, Betriebe beschrankt sind. Hierdurch soll das Nebenzent-
rum Oberbarmen in seiner Versorgungsfunktion gestarkt und weitere ,Zer-
siedelungen® innerhalb der Einzelhandelstruktur vermieden werden.

- Vergnugungsstatten und Tankstellen mit ihren konflikttrachtigen Auswir-
kungen auf das stadtebauliche Umfeld (Nutzungszeiten, Verkehr, sonstige
Immissionen) hier nicht zum Tragen kommen.

b) Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind die unter 8§ 4 Abs. 3
BauNVO genannten ausnahmsweise zuladssigen Vorhaben nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes, diesen sind: Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Entsprechende Vorhaben
zeichnen sich oftmals durch ein hoheres Verkehrsautkommen mit daraus
resultierendem zusatzlichen Parkraumdruck aus, welches hier aufgrund
der ErschlielBungsgegebenheiten (fahrender und ruhender Verkehr) zu
Konflikten mit der Umgebungsbebauung fiihren kénnte. Des Weiteren sind
Nutzungszeiten bis in die spaten Abendstunden moglich. Um dem aufge-
zeigten Konfliktpotential keinen Raum zu geben, sollen diese Nutzungen
zukUnftig ausgeschlossen werden.
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1.1.3Ho6chstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In den WA2-Gebieten wird die zulassige Anzahl der Wohnungen pro
Wohngebaude auf maximal 2 begrenzt. Hierdurch soll sichergestellt wer-
den, dass eine an dieser Stelle unerwiinschte Bebauung des Gebietes mit
Mehrfamilienhausern nicht erfolgen kann. Die neuen Bauflachen sollen
vornehmlich fur eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern zur Ver-
fugung stehen, fur die weiterhin ein Bedarf innerhalb des Stadtgebietes
besteht. Des Weiteren kdnnten sich bei einer Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern zudem verstarkt verkehrliche Probleme (Verkehrsbelastung,
Parkraumdruck) tber den direkten Planbereich hinaus ergeben, welche
von vornherein vermieden werden sollen. Bei den bereits mit Wohnhau-
sern bebauten Bereichen sind sowohl Ein- und Zweifamilien- als auch
Mehrfamilienh&user vorzufinden. Eine Regelung der Anzahl der Wohnein-
heiten in diesen Bereichen ist nicht zweckmafig.

1.2 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1Ho6he baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Die maximale Hohe der Gebaude in den WA2-Gebieten ist innerhalb des
Rechtsplanes auf maximal 10,5 Meter tUber dem hergestelltem Gelande
festgelegt. Die Ho6he der Gebaude resultiert aus der geplanten Gebaude-
tiefe von 12,5 Meter im Zusammenspiel mit der geplanten Zweigeschos-
sigkeit und eines ausbaufihigen Daches. Eine Uberschreitung der Ge-
baudehthe durch schlanke Bauteile wie z.B. Schornsteine ist bis zu 1,5
Meter zulassig. Innerhalb des Rechtsplanes und in einer Nebenzeichnung
sind die geplanten Gelandehdhen bzw. zur Veranschaulichung die ge-
messenen Geldndehdhen durch Hohenpunkte eingetragen. Aufgrund des
kunstlich Gberformten Gelandes, in dem kaum noch natirliche Gelande-
hohen vorhanden sind, sind Abweichungen von dem geplanten Geldnde
bis zu 1,5 Meter zulassig, um auf unvorhergesehenes reagieren zu kon-
nen.

1.2.2 Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl fur das MI1 soll auf 0,6 und fur das Ml 2
auf 0,4 festgesetzt werden. Hiermit kbnnen die meisten Bestandsgebaude,
mit Blick auf die derzeitigen Grundstticksgréf3en, angemessen bericksich-
tigt werden. Fur das MI3 soll die GRZ auf 0,6 festgesetzt werden, um die
Planungsvorstellungen entsprechend umsetzen zu kénnen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung WA1, WA2 und
WAA4 (teilweise) ist eine GRZ von 0,4 vorgesehen. Fir die allgemeinen
Wohngebiete mit der Bezeichnung WA3 und WA4 (teilweise) soll die GRZ
mit 0,3 etwas geringer als die Obergrenze der BauNVO festgesetzt wer-
den. Aufgrund der zum Teil sehr grol3en Baugrundstticke und der festge-
legten Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleibt aber eine angemessene
Nutzbarkeit der Grundstiicke gewabhrleistet.
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1.2.3Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des MI1-Gebietes auf Z=IV
festgelegt. Innerhalb des MI2-Gebietes wird die Zahl der Vollgeschosse
auf Z=Ill festgelegt. Diese Festsetzungen spiegeln den 6rtlichen Bestand
wieder. Im MI3 wird mit Bezug dem der Planung zugrunde liegenden stad-
tebaulichen Rahmenkonzept fiir den Kreuzungsbereich Linderhauser
Stral3e / Rheinische StralRe die Geschossigkeit des hinterliegenden Ge-
baudekdrpers auf minimal Z= 1l und maximal Z=IV festgelegt, wahrend in
der zur Stral3e zugewandten Uberbaubaren Grundsticksflache die Ge-
schossigkeit mit Z= | angegeben ist. Im MI3 sind Garagengeschosse nicht
auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechen.

Innerhalb der WA-Gebiete soll die zulassige Geschossigkeit mit Bezug zur
Rahmenplanung auf Z=Il bzw. mit Blick auf den vorhandenen Geb&aude-
bestand teilweise mit Z = Ill festgesetzt werden.

1.2.4 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die zulassige GFZ fir die MI-Gebiete und des WA4-Gebietes (teilweise)
soll auf 1,2 festgesetzt werden. Hierdurch werden die Obergrenzen der
BauNVO erreicht. Fur das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung
WAL und WAZ2 soll die GFZ im Zusammenspiel mit der GRZ und der ma-
ximalen Geschossigkeit auf 0,8 festgesetzt werden. Fiur das WA3 und in
Teilen fur das WA4 wird im Zusammenspiel mit der GRZ und der Ge-
schossigkeit die GFZ auf 0,6 festgelegt.

1.2.5Anrechnung von Stellplatzen / Garagen / Gemeinschaftsanlagen (8 21

1.3

BauNVO)

Fur das MI3 ist festgelegt, dass gem. § 21a Abs. 4 Satz 1 BauNVO Gara-
gengeschosse nicht auf die GFZ angerechnet werden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1Bauweise (8 22 BauNVO)

Innerhalb des MI1 und MI2-Gebietes gilt die geschlossene Bauweise, wie
sie sich bereits in der Ortlichkeit darstellt. Fir das MI3-Gebiet gilt eine ab-
weichende Bauweise, welche bestimmt, dass Geb&aude mit seitlichem
Grenzabstand ohne Beschrankung der Lange zuldssig sind. Diese Festle-
gung korrespondiert mit dem stadtebaulichem Entwurf.

Fir die WA-Gebiete wird die Bauweise wie folgt festgelegt:

Fur das WAL und das WA4-Gebiet gilt die offene Bauweise analog dem
Bestand.

Fur das WAZ2 gilt eine abweichende Bauweise, welche festlegt, dass Ge-
baude mit einer Gebaudelange von maximal 15 m zuldssig sind. Aus-
nahmsweise kann fir ein Gebaude pro Baufeld eine grol3ere Gebaude-
l&ange bis zu 20 m zugelassen werden. Hiermit wird auf das stadtebauliche
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Konzept Bezug genommen, welches Grol3tenteils die Errichtung von Dop-
pelh&ausern vorsieht. Allerdings soll pro Baufeld auch eine Reihenhauszei-
le moglich sein.

Fur das WA3 gilt eine abweichende Bauweise, welche festlegt, dass Ge-
baude mit einer Geb&udeldnge und Tiefe von maximal 16 zul&ssig sind.
Hierdurch soll eine aufgelockerte Villenstruktur, wie diese in der Umge-
bung bereits vorhanden ist, entstehen kénnen bzw. gesichert werden.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaude oder Gebaudeteile
wie zum Beispiel: Erker, Balkone und Hauseingangsiberdachungen ist bis
zu 1,5 Meter zulassig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terras-
sen ist bis zu 2 Meter zulassig.

1.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

In allen Baugebieten bis auf das WA4 und das WA3 wird die Stellung der
baulichen Anlagen in den vorgegebenen Baufenstern durch die im Plan
eingetragenen Hauptfirstrichtungen festgelegt. Nebenfirste bis zur halben
Lange des Hauptgebaudes sind zulassig.

1.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

1.4.1 Stellplatze und Garagen

Vor Garagen oder Carports ist ein Stauraum (Zufahrtsflache) von mindes-
tens 3 m Tiefe einzuhalten.

1.4.2 Gemeinschaftsanlagen
Hier nicht gegeben.

1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

1.5.1Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind durch StralRenbegrenzungslinien im Rechtsplan
festgesetzt.

1.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Rechtsplanes sind die zur Fihrung der privaten Entwasse-
rungsanlagen bzw. die zur ErschlieBung erforderlichen Trassen Uber die
Festsetzung von Flachen fur die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten bertcksichtigt, eine Verschiebung der Trassen bis zu 3 Meter ist
zulassig.
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1.6

Natur und Landschaft

1.6.1 Offentliche und Private Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Rechtsplanes ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz B/C* festgesetzt. Mit dieser Spielplatzflache soll
das Angebot an offentlichen Spielflachen innerhalb des naheren Pla-
nungsumfeldes ausgebaut werden.

1.6.2Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.1

3.1

Innerhalb der neuen Planstral3e ist die Anzahl der anzupflanzenden Stra-
Renbaume festgesetzt. Eine Verschiebung der Standorte ist aus Grinden
des technischen Stral3enbaus zulassig. Aus stadtebaulichen Griinden sind
in Teilen der zuklnftigen Baugrundstiicke Baume als neu anzupflanzen
festgesetzt.

Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (§ 86 BauO NW)

Bauliche Hauptanlagen sind mit Sattel- oder Pultdach zu errichten, die
Hauptfirstrichtungen sind im Plan eingetragen.

Die Dachflachen von Doppelhausern und Reihenh&usern sind mit gleicher
First- und Traufh6he sowie in der gleichen Form und Dachneigung und
Dachiuberstand zu errichten. Ausnahmsweise kdnnen Reihenhduser mit
unterschiedlicher First- und Traufhdhe errichtet werden, wenn dieses auf-
grund eines starken Gelandegefélles erforderlich ist.

Die Fassade und Dacheindeckung von Doppelhausern und Reihenh&u-
sern sind in gleichem Material und gleicher Farbe auszuftihren.

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind auf den Dachflachen zu-
lassig und werden nicht auf die maximal zuldssige Gebaudehthe ange-
rechnet.

Durch die vorgenannten Regelungen soll gewéhrleistet werden, dass
Doppel- und Reihenh&user ein in den grundlegenden architektonischen
Aspekten einheitliches Erscheinungsbild aufweisen.

Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind

Innerhalb des Rechtsplanes sind die Bereiche gekennzeichnet, bei denen
Erkenntnisse Uber eine relevante Gefahrdung mit Altlasten vorliegen.
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

VI.

Hinweise

Stadtebauliche Vertrage

Bezlglich der neuen PlanstralRe ist zwischen dem Projektentwickler und
der Stadt ein ErschlieBungsvertrag und ein Sanierungsvertrag abzuschlie-
Ren.

Gutachten

Es liegen der Stadt mehrere Bodenuntersuchungen bezlglich der Altlas-
tensituation im Plangebiet (ehemalige Gewerbeflache) vor. Diese sind
durch das Ing. Biro SANTEC Fuchs Sanierungstechnologie GmbH erar-
beitet worden.

Umgang mit Bodendenkmalern

Es liegen zurzeit keine Erkenntnisse auf Bodendenkmaélern im Plangebiet
vor. Sollten Bodendenkmaler im Zuge der Umsetzung der Planung zu Ta-
ge treten, so sind die entsprechenden Arbeiten einzustellen und das Rhei-
nische Amt fir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen.

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Der Umgang und der Verbleib des Bodenaushubes ist Gegenstand des
Sanierungskonzeptes (siehe IV Planungsfaktoren - Punkt 7). Grundsatz-
lich ist vorgesehen, Boden und oder Abbruchmaterial vor Ort wieder ein-
zubauen, soweit dieses aus Altlastengesichtspunkten mdglich ist.

Kampfmittel

Die Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittelfreiheit zeigte, dass ei-
ne Luftbildauswertung nicht vollstandig moglich war. Im Plangebiet sind /
waren Sprengtrichter vorhanden. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden, sind
aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeiten einzustellen und umgehend der
Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.

Umweltbericht

Das Planverfahren wird auf Basis der Novelle des BauGB vom 2007 im be-
schleunigten Verfahren gem § 13a BauGB fortgefiihrt. In diesem Verfahren ist
die Erstellung eines Umweltberichtes nicht vorgesehen. Die relevanten Um-
weltbelange sind in der Begrindung zum Plan enthalten.

VII. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan der Stadt aus dem Jahre 2005 stellt das Plan-
gebiet als Mischgebiet und als gewerbliche Bauflache dar (siehe nachfol-
gende Karte).
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Diese Darstellungen stehen zum Teil im Widerspruch zu der nun anste-
henden Neuliederung des Gebietes im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung, so dass der FNP im Wege der Berichtigung gem. 8§ 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB nach der Rechtskraft des BPL 1075 angepasst werden soll.
Hierbei soll die gewerbliche Bauflache entfallen und Mischgebietsflachen
und Wohnbauflachen analog zu dem BPL neu dargestellt werden.

VIII. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 1075 —Spelleken Park- tritt mit Rechtskraft an die
Stelle des Bebauungsplanes Nr. 624 —Wilhelmshavener Stral3e-.

IX. Kosten und Finanzierung

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt keine unmittelbaren Kosten.
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