Anlage 1 zur VO/0716/07

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1113 - sudlich Theishahn - gemalR § 3 Abs. 2 BauGB

1. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Osten begrenzt vom westlichen Rand
der Theishahner StralRe, im Norden vom sudlichen Rand der Kullenhahner Stral3e, im Wes-
ten vom oOstlichen Rand des ErschlieBungsweges Korzert und im Siden von einer in West-
Ost-Richtung verlaufenden Linie, die in einem Abstand von durchschnittlich etwa 70 m pa-
rallel zur Kullenhahner Stral3e verlauft.

2. Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Cronenberg, sudlich der Ortslage Theishahn. Es wird wie
unter 1. beschrieben von der Killenhahner Straf3e und der Theishahner Stralle tangiert und
ist insofern sehr gut an das weiterfihrende StraRennetz angebunden. Die Bundesautobah-
nen sind Uber die L 418 schnell erreichbar.

Der 0stliche Teil der Oberflache des Plangebietes wurde in den vergangenen Zeitraumen
landwirtschaftlich genutzt, liegt aber seit einigen Jahren brach, auch weil geplante bauliche
Nutzungen (Wohnungen fir Bereitschaftspersonal der Feuer- und Rettungswache) aus fi-
nanziellen Griinden nicht umgesetzt werden konnten. So ist durch Spontanvegetation eine
Wiesenflache entstanden, die in den Randbereichen Straucher und Baume aufweist. Stra-
Benbegleitend zur Abbiegespur Killenhahner StraRe/ Theishahner Strale wurden Baume in
stadtgestalterischer Absicht gepflanzt. Den westlichen Bereich des Plangebietes stellt eine
Anschittung mit Altablagerung und darauf stehendem Bewuchs dar. Im stdéstlichen Teilbe-
reich des Plangebietes befindet sich die neu errichtete Feuer- und Rettungswache Sid.

Au3erhalb des geplanten Geltungsbereiches, in stdlicher und std-westlicher Richtung, wer-
den Gewerbegebiete derzeit mit gewerblich zu nutzenden Gebauden besetzt. Ostlich der
Theishahner Strafl3e wird gegenwartig ein Lebensmittel- Discountmarkt errichtet.

Nordlich der Killenhahner StralRe liegt der Busbahnhof, der insbesondere dem angrenzen-
den Schulzentrum Sid und dem Schwimmleistungszentrum dient. Zwischen den Anlagen
des Schulzentrums Sud und dem Busbahnhof liegt in einem Abstand von ca. 50 Metern zum
Plangebiet die bebaute Ortslage Theishahn (im raumlichen Umfang etwa die alte Hofschaft
Theishahn), die Uberwiegend von Wohnbebauung gepragt wird. Dem Einmindungsbereich
der Theishahner Stral3e in die Killenhahner Strafl3e gegeniberliegend und westlich direkt an
den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1113 angrenzend, befindet sich
ebenfalls Wohnbebauung.

3. Formelle Grundlagen und Uibergeordnete Planung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Diusseldorf stellt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1113 einen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Im zur Zeit glltigen Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Wuppertal ist fir den 6stlichen Teil
des Bebauungsplanes Nr. 1113, der sudlich der Killenhahner Strafe und westlich der
Theishahner StralRe liegt, eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,<Feuerwehr® festgelegt. Fir den westlichen Teil, dstlich des ErschlieBungsweges Korzert und
sudlich der Killenhahner Stral3e, ist eine gewerbliche Bauflache dargestellt.



Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1113 besteht im 6stlichen Teil derzeit
noch verbindliches Planungsrecht aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 998 -
Konzert/ Rettungswache -. Der westlich gelegene Teil wird vom Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 956 - Gewerbegebiet Korzert - erfasst.

Der Bebauungsplan Nr. 998 setzt eine Gemeinbedarfsflache fir die Feuerwehr fest, die im
ndrdlichen Bereich fir zweckgebundenes Wohnen des Feuerwehr- und Rettungswachenper-
sonals bestimmt ist.

Der nordwestlich angrenzende Bereich des Bebauungsplanes Nr. 956 erfasst die unter 2.
beschriebene Anschiittung/ Altablagerung, auf der sich gegenwartig eine nach § 9 Abs. 1 Nr.
25b gesicherte Gehdlzgruppe befindet.

4. Erforderlichkeit der Planung im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 998 und 956 sind Planungsziele enthalten, die
teilweise nicht umgesetzt werden. An deren Stelle sollen nun aktuelle Zielsetzungen im Be-
bauungsplan Nr.1113 mit entsprechenden planungsrechtlichen Festsetzungen treten. Insbe-
sondere die Feuerwehrwohnungen waren bisher wegen mangelnden Investoreninteresses
nicht zu realisieren. Da sich auch weiterhin keine Realisierungsmaoglichkeit abzeichnet, ist es
sinnvoll, diese Flachen nunmehr einer anderen Nutzung zuzufuhren. Wegen der stadtebauli-
chen Vorpragung und der sich vollziehenden Entwicklung sidlich der Ortslage Theishahn
erscheint es angemessen, gewerbliche Nutzungen in Betracht zu ziehen. Da das geltende
Planungsrecht diesen Nutzungsabsichten entgegensteht, soll das Bauleitplanverfahren Nr.
1113 durchgefuhrt werden.

Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens ist auch das Gelande mit der Anschiittung/ Altabla-
gerung im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 956. Prifungen im Vorfeld des Auf-
stellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 1113 hatten zum Ergebnis, dass dieses Ge-
lande, welches im Bebauungsplan Nr. 956 mit der Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b
(...Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen...) belegt ist, durchaus
baulich gewerblich genutzt werden kénnte. Auch hier steht das geltende Planungsrecht die-
ser Nutzungsmaglichkeit noch entgegen.

5. Geplante Nutzungen

5.1 Gewerbegebiet

Fir die Freiflachen stdlich der Kullenhahner StraBe wird ein Gewerbegebiet gemafid § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. In Anbetracht der raumlichen Nahe zu Woh-
nungen wird die Zulassigkeit von Nutzungen aber an die Voraussetzung geknipft, dass sie
i.S. des § 6 Abs. 1 BauNVO (Mischgebiet) das Wohnen nicht wesentlich stéren (Festsetzung
Ifd. Nr. 7.1). Die Rechtsgrundlage dafir bietet der 8 1 Abs. 4 Nr.2 BauNVO als Gliederung
nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnisse und Eigenschaften.
Durch Gerichtsentscheidungen wurde die Zulassigkeit einer solch einschrankenden Festset-
zung fir vergleichbare Falle bestatigt (s.u.a. Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes, BVerwG 4. Senat, Beschluss vom 15. April 1987, Az: 4 B 71/87). Die Festsetzung
eines Mischgebietes wird bewusst nicht getroffen, da die wohnbauliche Nutzungsmaoglichkeit
gem. 8§ 6 Abs.2 Nr. 1 BauNVO hier in Nachbarschaft der siidlich angrenzenden Gewerbege-
biete, bzw. der Feuerwehr, nicht eréffnet und eine ,Nahtstellenproblematik® (Wohngrundstu-
cke grenzen direkt an stortrachtige Nutzungen) der bis dato eher noch als grof3rdumiger zu
definierenden Gemengelage vermieden werden soll. Eine Gliederung der Nutzungsmaglich-
keiten im geplanten Gewerbegebiet in Anwendung der Abstandsliste zum Abstandserlass
NRW v. 02.04.1998 ist allerdings trotz der relativen Grof3raumigkeit nicht méglich, da schon
der 100 m- Mindestabstand der geringsten Abstandsklasse 7 nicht eingehalten werden kann.



Im Sinne der Gliederungsnummer |.7 des Planungserlasses NRW wird eine Ausnahmemaog-
lichkeit gem. 8 31 Abs. 1 BauGB fur Gewerbebetriebe eingerdumt, die nach der typisieren-
den Betrachtungsweise i. S. der Gliederungsziffern 1.1 und 1l.2 dieses Erlasses ausschliel3-
lich im uneingeschrankten Gewerbegebiet zulassig waren. Sie werden dann ausnahmsweise
zulassig, wenn in den Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden wird, dass sie sich
im Sinne der Festsetzung Ifd. Nr. 7.1 zum Bebauungsplan atypisch, d.h. mischgebietsver-
traglich, verhalten.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden die im § 8 Abs. 3 der BauNVO aufgefiihrten
Vergnlgungsstatten, die ausnahmsweise zuldssig sein kénnten. Es besteht aber das Ziel,
diesen direkten Nahbereich des Schulzentrums Sud konsequent von Vergnugungsstatten
freizuhalten, da bereits einzelne solcher Einrichtungen den Schulbetrieb beeintrachtigen
konnten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen i.S. des § 23 BauNVO werden mit einem 5-Meter-
Abstand zur Killenhahner Stral3e relativ pauschal festgesetzt. Stadtebauliche Griinde, pla-
nerisch auf die kiinftige Stellung von Gebauden besonderen Einfluss zu nehmen, bestehen
nicht. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 stellt dabei sicher, dass Freiflachenanteile
im Gewerbegebiet verbleiben. Um aber die stddtebauliche Vertraglichkeit kiinftiger Baukor-
per beziglich der Hohenentwicklung sicherzustellen, werden maximal zuléssige Gebaude-
héhen von 336 bzw. 333 Metern tGber Normalhéhenull (NHN) im Bebauungsplan festgesetzt.
Der obere bauliche Abschluss von Gebauden darf somit etwa 10 bis 12 Meter Gber dem Ni-
veau der Kullenhahner Stral3e liegen.

5.2 Gemeinbedarfsflache Feuerwehr

Die Feuer- und Rettungswache Korzert, die im Jahre 2006 eingeweiht und erdffnet wurde,
hat sich an ihrem Standort in der Funktion bewahrt und ist stéadtebaulich gestalterisch ak-
zeptabel. Die hunmehr bestandssichernden Festsetzungen als Gemeinbedarfsflache im Be-
bauungsplan Nr. 1113 entsprechen im wesentlichen den bereits im Bebauungsplan Nr. 998 -
Korzert/ Rettungswache - getroffenen Festsetzungen, welche den baurechtlichen Genehmi-
gungen zugrunde lagen.

Hinsichtlich der Belastungen der Wohnnachbarschaft mit Larmimmissionen durch den Be-
trieb der Feuer- und Rettungswache wurde vor der Beschlussfassung tiber den Bebauungs-
plan Nr. 998 - Korzert/Rettungswache — eine schalltechnische Untersuchung (Fa. Peutz
Consult, Bericht F 5544-3 vom 22.10.2003) und fur das Baugenehmigungsverfahren eine
Schallimmissionsprognose (Ramm Ingenieur GmbH, Projekt- Nr.: 2775/5, v. 03.06.2005) den
Entscheidungen zugrunde gelegt. Die gutachterlichen Bewertungen wurden anhand der kon-
kreten Projektplanung fur die Feuerwehr- und Rettungswache erstellt. Die Vertraglichkeit mit
der Wohnnachbarschaft, d. h. die Unterschreitung der Richtwerte der TA- Larm wurde je-
weils prognostiziert. Beschwerden Uber unzumutbare La&rmbelastungen wurden seit Auf-
nahme des Feuerwehrbetriebes gegentiber der Stadt Wuppertal nicht vorgetragen.

Nunmehr soll der Verlauf der Baugrenzen im Bebauungsplan bauliche Erweiterungen des
Gebaudes der Feuer- und Rettungswache im beschrankten Umfang ermdglichen. Insofern
erfassen die Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht mehr ausschlie3lich den Gebaudebe-
stand, sondern gehen in nordliche, westliche sowie 6stliche Richtung dartber hinaus. Diese
Festsetzungen dienen aber lediglich der Vorsorge, konkret projektiert ist eine Erweiterung
der Feuer- und Rettungswache nicht. Sollten diese Spielrdume indes in der Weise ausge-
nutzt werden, dass sie zusatzliche Immissionsbelastungen erwarten lassen, ist eine ergan-
zende Schallimmissionsprognose zu erstellen. Auf diesen Umstand wird im Bebauungsplan
hingewiesen (s. Hinweis Ifd.Nr. 8.2).



6. Verkehr

Wie unter 2. bereits ausgeflhrt, ist das Plangebiet lber die Killenhahner Stral3e und die
Theishahner StralRe sehr gut an das weiterfiihrende StraRennetz angebunden. Die Bundes-
autobahnen sind tber die L 418 schnell erreichbar.

Durch die unmittelbare Nahe des Busbahnhofes (Bushaltestelle Schulzentrum Sid), ist auch
eine sehr gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gegeben. Mit
den Buslinien 603, 607 und 613 besteht eine direkte Verbindung zwischen Hauptbahnhof
und Busbahnhof. Zusatzlich besteht eine direkte Verbindung mit der Linie 630 nach Rons-
dorf.

Sowohl an der Kiillenhahner Stral3e wie auch an der Theishahner StralRe befinden sich be-
festigte Gehwege. Das Plangebiet ist somit auch fu3laufig gut erschlossen. Im Nahbereich
verlauft dariber hinaus der FuR-und Radweg auf der ehemaligen Sambatrasse, dessen 2.
Bauabschnitt sich in der Realisierung befindet und lUber den das Ortszentrum Cronenberg
dann auch mit dem Fahrrad sicher erreicht werden kann.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und des reibungslosen Verkehrsablaufes werden an
der Einmindung Theishahner Stra3e/ Killenhahner Stral3e Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
unter Verwendung des Planzeichens Nr. 6.4 der Planzeichenverordnung im Bebauungsplan
festgesetzt.

7. Verkehrslarm

Die kunftigen Nutzungen im Plangebiet werden durch Verkehrslarm von der Killenhahner
StralB3e und der Theishahner StraRe belastet sein. Die durchschnittliche Verkehrsbelastung
(DTV) betragt im entsprechenden Abschnitt der Killenhahner Stral3e derzeit 4210 KFZ und
im entsprechenden Abschnitt der Theishahner Stral3e derzeit 3740 KFZ.

Daraus ergeben sich Larmbelastungen fur den Nahbereich der Killenhahner Strafe von 60
dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts, sowie fur die Theishahner Stral3e von ebenfalls von 60
dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts (s. Anlage 3 Ifd. Nr. 9.2). Die Orientierungswerte der
DIN 18005, ,Larmschutz im Stadtebau“ flir Gewerbegebiete (65 dB(A) tagsiber und 50
dB(A) nachts) werden somit unterschritten, bzw. eingehalten.

Da die zulassigen baulichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aber
durchaus schutzbedirftige R&ume im Sinne der DIN 4109 enthalten kdnnen, werden fur die-
se Falle Larmschutzmal3nahmen erforderlich. Allerdings wéaren aktive Larmschutzmal3-
nahmen, wie Walle oder Mauern in dieser Situation stadtebaulich unangemessen, so dass
der hier so genannte passive LarmschutzmaBnahmen zur Anwendung kommen sollen. Der
Bebauungsplan enthalt dazu entsprechende Festsetzungen, die sich auf die Ausflihrung von
Aulenbauteilen zu errichtender Gebaude beziehen (s. Ifd. Nummern 9.1 bis 9.4 der textli-
chen Festsetzungen und Hinweise).

8. Ver- und Entsorgunq, Infrastruktur

Die Versorgung des Bereiches mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation ist Uber die
vorhandenen Versorgungsleitungen in der Killenhahner Stral3e sichergestellt. Der Anschluss
der Nutzungen im Plangebiet ist mdglich.

Die in der Klllenhahner Straf3e und in der Theishahner Stral3e, bzw. in dem ErschlieRungs-
weg Korzert verlaufenden Schmutzwasserkanéle sind ausreichend aufnahmefahig und kon-
nen zusatzliches Schmutzwasser, welches im Plangebiet anfallen kann, aufnehmen.



Es besteht ebenfalls die Méglichkeit, das Oberflachenwasser in die stadtische Kanalisation
abzuleiten. In der Kullenhahner StralRe befindet sich ein Regenwasserkanal, in den einge-
leitet werden kann. Er verlauft im Weiteren dann in dem von der Killenhahner Stral3e ab-
zweigenden ErschlieBungsweg Korzert. Das Wasser gelangt vor der Einleitung in die naturli-
che Vorflut zunachst in das Regenrtickhaltebecken Kiillenhahn.

Der jeweils glinstigste Anschlusspunkt fir die Grundstlicksentwasserung ist projektabhéngig
festzulegen.

Zusatzlicher Bedarf an Infrastruktureinrichtungen wird durch die Realisierung des Bebau-
ungsplanes nicht ausgelost.

9. Altablagerung

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich, wie weiter oben unter Pkt. 2 schon aus-
gefuhrt, eine Altablagerung. Fir diese Altablagerung war anlasslich der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 956 eine Gefahrdungsabschatzung vorgenommen und in diesem Zusam-
menhang eine bis zu 6,50 m machtige Auffillung aufgeschlossen worden. Vereinzelt wurden
in den tieferen Bodenhorizonten ( Tiefe > 3,50 m ) erh6htes Vorkommen von Polyzyklische
Aromatische Kohlenwasserstoffen (PAK), Mineraltlkohlenwasserstoffen (MKW) und erhéhte
Bleigehalte festgestellt. Sowohl die Oberbodenbeprobung wie auch die Bodenluftuntersu-
chungen zeigten aber keine Auffalligkeit. Die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung (
BBodSchV ) fir Industrie- und Gewerbegrundstiicke wie auch fir Grinland werden insge-
samt eingehalten. Fir die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 1113 geht von der Altablagerung keine Gefahr aus.

Bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten im Auffillungshorizont sind aber abfalltechnische
Untersuchungen erforderlich, um eine ordnungsgemafe Entsorgung (Verwertung, Beseiti-
gung) der Materialien zu gewéahrleisten. Im Rahmen von baurechtlichen Verfahren in diesem
Bereich ist die Untere Bodenschutzbehérde (UBB) bei der Stadt Wuppertal (Ressort Um-
weltschutz, Geschaftsteam Altlasten, Bodenschutz und Stadtgeologie (106.23)) zu beteili-
gen. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen (s. Hinweis Ifd. Nr. 11.0).

10. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 1113 um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, der die Kriterien des 8 13 a BauGB erfillt, kann er im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden. Die Durchfihrung einer Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes sind somit entbehrlich.
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