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II.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1044V
— Neuenbaumer Weg - weist eine Grof3e von ca. 2,5 ha auf. Im Bereich des Wal-
des, siud-westlich des Plangebiets, grenzen die StraBen Woltersberg und Am
Eickhof (die StraRenflachen mit erfassend); im Norden schlieRen sich die Grund-
stiicke Am Eickhof Nr. 15 sowie Nr. 23-26 und llexweg Nr. 32 und 39 an. Der Er-
schlieBungsweg zur Pumpstation der WSW sowie der Neuenbaumer Weg bildet
die siddstliche Grenze des Neubaugebietes. Die genauen Gebietsgrenzen sind
innerhalb des Rechtsplanes (Anlage 04a zur Drucksache) dargestellt.

Planungsrechtliche Situation
Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan 99 (GEP 99) fir den Regierungsbezirk Dusseldorf vom 15. De-
zember 1999, Teilabschnitt Wuppertal, weist flr das Plangebiet einen Allgemei-
nen Freiraum- und Agrarbereich und ein Gebiet zum Schutz der Landschaft aus.
Weiterhin liegt das Plangebiet im Randbereich eines regionalen Griinzuges.

Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im neuen FlAchennutzungsplan der Stadt Wuppertal grofiten-
teils als Wohnbauflache, in einem kleineren Bereich als 6ffentliche Grinflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz’ und als Waldflache darges-
tellt. Die Darstellung entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

PATL Y Y, -

Abb. 1: Auszug aus dem FNP (ohne definierten Mal3stab)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1044 — Neuenbaumer Weg -
V. Planinhalte

3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Wuppertal-Nord weist fir das Plangebiet Landschaftsschutz
aus, des Weiteren ist fuir den Bereich der Bebauung das Entwicklungsziel ,tempo-
rare Erhaltung fur Flachen, die der FNP als Bauflachen darstellt’ festgelegt. Ent-
sprechend der vorgenannten Zielsetzung erlischt mit Rechtskraft des Be-
bauungsplanes die der Planung widersprechenden Festsetzungen des Land-
schaftsplanes fur die betreffenden Bauflachen. Dieses betrifft nicht die Grin- und
Waldflachen.

4. Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1044 -
Neuenbaumer Weg - sind bereits die Bebauungsplane Nr. 610 und Nr. 843 auf-
gestellt worden.

Die bestehenden Bebauungspléane Nr. 610, zuletzt rechtsverbindlich bekannt
gemacht am 13.05.1993, und Nr. 843, rechtsverbindlich bekannt gemacht am
19.02.1988, setzen fir den stdwestlichen Teil des Plangebiets Wald gem. § 9
Abs. 1 Nr. 18 b BauGB und fur den norddstlichen Teil oOffentliche Grinflache
gem. 8§89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der besonderen Zweckbestimmung ,Spielp-
latz BC’ fest. Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
1044 V treten fur diese Gebietsteile neue Festsetzungen in Kraft.

5. Fachplanungen

Fir das Plangebiet sind keine fachplanerischen Aussagen oder Planungen be-
kannt. Auch im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung und der Offenle-
gung sind diesbeziglich keine Anregungen geadul3ert worden.

III. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist heute weitgehend unbebaut und wird im norddstlichen Teil
des Plangebiets Uberwiegend als Grinland genutzt. Teilweise weist das Grin-
land den Status von Feuchtgrinland auf, welches gem. § 62 Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen besonders geschutzt ist. An der westlichen Grenze des
Plangebiets finden sich Laubwaldbestande mit einem Uberwiegenden Buchenan-
teil.

Im Nordosten grenzt unmittelbar an die Flache Wohnbebauung an. Im Osten und
Siudosten befindet sich neben der vorhandenen Wohnbebauung auch eine ge-
werbliche Nutzung. Die Wohngeb&ude sind im Wuppertaler Ortsteil Donberg im
Allgemeinen ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser in unterschiedlichen
Bauformen (freistehend, Doppel- und Reihenhéauser). Sidlich liegen landwirt-
schaftlich genutzte oder aufgelassene Flachen und weitere Waldflachen. Weiter
westlich an der Stralle ,Am Eickhof’ liegen groRere Waldbestéande. Das Gebiet
liegt insgesamt in exponierter Hohenlage mit Blick nach Suden.

2. Verkehr

Das Plangebiet liegt (zusétzlich zum Neuenbaumer Weg) im Nahbereich der
klassifizierten Stralen ,Hohrather Stral’e’ (Landesstrale 433), ,HOhenstralle’,
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Neuer Weg' und ,Dénberger StraRe’ (KreisstraRe 16). Uber diese Hauptver-
kehrsstral3en kbnnen die zentralen Wuppertaler Stadtteile/ Zentren Elberfeld und
Barmen erreicht werden. Zudem sind hier mehrere Anschliisse an das Bundes-
autobahnnetz vorhanden (BAB 46, BAB 1). Uber die L 433 ist auch die Stadt
Velbert zu erreichen. Die Hohenstral3e — in deren Verlangerung ,Langer Bruch’ —
stellt ebenfalls eine Verbindung in Richtung Elberfeld dar.

Der Bereich Ddnberg wird des Weiteren von mehreren Buslinien angefahren,
uber die auch die Erreichbarkeit des Plangebietes mit dem OPNV sichergestellt
wird.

3. Infrastruktur

Die fur ein familienorientiertes Wohngebiet wichtige soziale Infrastruktur ist im
Nahbereich vorhanden, da im Bereich Dénberg im Zusammenhang mit der Rea-
lisierung mehrerer Wohngebiete die entsprechenden sozialen Einrichtungen ein-
gerichtet wurden. In fu3laufiger Entfernung liegen ein Kindergarten, eine Grund-
schule und die Gesamtschule ,Am Doénberg’. Sport- und Freizeiteinrichtungen
sowie Einzelhandelsgeschafte und weitere Dienstleistungen fir den taglichen
Bedarf sind im Nahbereich vorhanden.

4. Ver-und Entsorgung, Entwasserung

Die Versorgungsnetze fir Kommunikation sowie Energie- und Wasserversorgung
sind in den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kdnnen bei Bedarf
zur Versorgung des Gebiets ausgebaut werden. Im nérdlich angrenzenden llex-
weg und in der Strale ,Am Eickhof’ liegen bestehende Mischwasserkanéle.

5. Landschaftsbild und Gebietsauspragung

Der gro3te Teil des Plangebiets wird von Grinland (ca. 81 %) eingenommen. In
den Wintermonaten sowie im Frihjahr und Herbst ist das Grinland im Norden
und Nordosten aufgrund der wasserundurchlassigen Boden sehr feucht bis nass.
Zum Neuenbaumer Weg hin wird das Feuchtgrinland aufgrund der Hohensitua-
tion trockener. Zwischen den Buchenwaldbestadnden im Westen ist das Grunland
vollstandig trocken. Die Bedeutung der einzelnen Flachen fiur die Tier- und Pflan-
zenwelt spiegelt sich auch in der Unterschutzstellung wieder. Dies betrifft insbe-
sondere das in das Biotopkataster NW aufgenommene ca. 1.000 gm grof3e
Feuchtgrinland und die beiden Restwaldstiicke. Das Landschaftsbild ist auf-
grund der bergigen Topographie und der vorhandenen Blickbeziehungen hoch-
wertig.

Der Landschaftsraum um das Planungsgebiet am Neuenbaumer Weg ist eher
dunn besiedelt und landlich und daher u. a. gut fiir die Naherholung geeignet.
Auch das Plangebiet selbst wird von Spaziergdngern zu Erholungszwecken ge-
nutzt. Ein Trampelpfad (,Fernweg’) verlauft durch das gesamte Gebiet von Nor-
dosten nach Sudwesten, zundchst entlang des Nordwestrandes der Grinflache,
Ostlich des Buchenwaldes nach Sudwesten abknickend, das westliche Plange-
biet durchquerend um schlie3lich im Siden in die Kreuzung ,Am Eickhof* / ,Wol-
tersberg“ zu minden. Auch die beiden kleineren Buchenwaldflachen werden von
Spaziergangern durchquert.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Immissionsschutz

Ostlich des Plangebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wup-
pertal gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die innerhalb dieser gewerblichen
Bauflachen angesiedelten gewerblichen Nutzungen grenzen bereits heute unmit-
telbar an bestehende Wohnnutzungen an. Derzeit sind hinsichtlich der Immissio-
nen keine Konflikte zwischen den gewerblichen und den angrenzenden wohn-
baulichen Nutzungen aufgezeigt.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Die Stadt Wuppertal wird zwar aufgrund der demographischen Rahmenbedin-
gungen in Zukunft Einwohner verlieren, gleichzeitig existiert aber nach wie vor
eine grolke Nachfrage nach qualitatsvollen Einfamilienhausern in ,griner’ Orts-
randlage. Insbesondere junge Familien mit Kindern suchen nach einer Moglich-
keit, Wohnen in einer ruhigen Umgebung und in einem Gebiet mit einer ange-
messenen Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz und in der Nahe entspre-
chender 6ffentlicher und sozialer Einrichtungen (z. B. Kindergarten und Schulein-
richtungen) zu realisieren. Das am Sudrand des Ortsteils Donberg gelegene
Plangebiet bietet die vorgenannten Standortqualitdten und eignet sich zudem gut
fur eine hochwertige Bebauung mit Einfamilienhausern. Daflr sprechen vor allem
die exponierte Lage am grunen Ortsrand und die guten Mdglichkeiten fir eine
stadtebauliche und funktionale Einbindung in das umgebende Gebiet.

Das Plangebiet wurde bereits durch zwei Bebauungsplane tberplant, die jedoch
im Hinblick auf die geplante Nutzung abweichende Festsetzungen treffen. Fir die
Umsetzung der geplanten Wohnnutzung ist insofern die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Der Vorhabentrager hat insoweit die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beantragt.

Entwicklungsziele

Ein wichtiges Ziel der Stadt Wuppertal ist die Sicherung eines attraktiven Ange-
bots an Baugrundsticken fir junge Familien, damit diese Gruppe nicht in die Um-
landgemeinden mit einem entsprechenden Angebot an Baugrundstiicken ab-
wandert. Diese Ubergeordnete Zielsetzung wurde auch bei der Ausweisung des
Baugebiets ,Neuenbaumer Weg’' verfolgt. Fur das Marktsegment ,Einfamilien-
und Doppelhduser besteht in der Stadt Wuppertal zudem nach wie vor eine
spurbare Nachfrage. Dieser Nachfrage wird durch die Ausweisung von familien-
freundlichen Wohnbauflachen entgegengekommen.

Das Plangebiet wird vornehmlich mit hochwertigen Einfamilienhdusern (frei ste-
hende H&auser und Doppelhduser mit je einer Wohneinheit) in offener Bauweise
bebaut und durchgriint. Die erforderlichen o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
sind Bestandteil der Planung.

Weitere Ziele des Planverfahrens sind:
Der Erhalt der bestehenden Buchenwaldbestande innerhalb des Plangebiets,
die Realisierung von attraktiven und familienfreundlichen Wohngrundstiicken,
der Erhalt einer bestehenden Feuchtgrunlandflache,

die Anlage von Griinflachen innerhalb des Plangebiets,

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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1.2

die Anlage eines Kinderspielplatzes zwischen den Waldflachen,

die Anlage von verbindenden Ful3- und Radwegen durch das neue Wohnge-
biet. Erhalt von Wegebeziehungen.

Planinhalte

Festsetzungen und Regelungen

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

Das Plangebiet wird zukinftig Gberwiegend fir Wohnzwecke genutzt und daher
als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Die gemaRR 8 3 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise
im Reinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen (L&den und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Ge-
biets dienen, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir soziale
Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind innerhalb
des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1044 aus-
geschlossen, da sie in das hochwertige und kleinteilig strukturierte Gebiet gestal-
terisch und funktional nicht zu integrieren sind und auch aus verkehrlichen Griin-
den nicht zum angestrebten ruhigen und familienfreundlichen Gebietscharakter
passen.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grund- und Ge-
schossflachenzahl (maximale GRZ 0,4; maximale GFZ 0,8) und der Zahl der
Vollgeschosse (maximal 2) bestimmt. Die innerhalb des Geltungsbereichs fest-
gesetzten Werte zielen darauf ab, fur die neue Wohnbebauung eine im Vergleich
mit der baulichen Umgebung angemessene Hohenentwicklung und Uberbauung
zu erzielen.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung von maximalen First-
und Traufhohen im Bezug zur Soll-Gelandehthe bestimmt. Die Regelung der
Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets ist erfolgt, um die H6-
henentwicklung der im Norden angrenzenden (teilweise etwas uneinheitlichen)
Nachbarbebauung bei der Neubebauung aufzugreifen.

Die Soll-Gelandehdhen sind im Plan festgesetzt und durch Hohenpunkte einget-
ragen. Die Zwischenhthen ergeben sich durch Interpolation. Aufschittungen und
Abgrabungen sind abweichend von den festgesetzten Soll-Geldndehdhen bis zu
+/- 0,50 m zul&ssig, so dass sowohl vom Grundsatz her ein einheitliches Gelan-
deniveau erreicht wird, aber auch geniigend Spielraum verbleibt, um im realen
Baugeschehen auf Unwéagbarkeiten reagieren zu kénnen.

Aufgrund der konkreten Vorhabensplanung seitens des Bautrdgers mit genau
bekannten Bauprogramm wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan eng an
diese Planung angelehnt. MaRRgeblich wird dabei das Vorhaben durch den ge-
winschten stadtebaulichen Charakter (Hausformen, Hausstellung, stadtebauli-
che Dichte, private ErschlieBungsflachen) und durch das hierauf abgestimmte
moglichst zuriickhaltende o6ffentliche Verkehrssystem bestimmt. Zur Wahrung der

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Planung und zur Vermeidung von verkehrlichen Problemen in der Siedlung und
in den angrenzenden Siedlungsbereichen ist in den Baugebieten pro Wohnge-
baude maximal nur eine Wohnung zuléssig. Hierdurch kann eine ungewollte Ver-
dichtung der Siedlung mit der damit einhergehenden verkehrlichen Auswirkungen
vermieden werden. Aufgrund der vorliegenden Vorhabensplanung ist diese Reg-
lementierung gerechtfertigt und entspricht den Planungen des Vorhabenstrégers.

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

Im Planbereich sind nur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig
(die offene Bauweise begrenzt gemal 8§ 22 BauNVO die Lange der baulichen
Anlagen auf maximal 50 m L&ange). Dieses entspricht dem zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzept.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind durch die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Baugrenzen definiert, so dass kein Gebaude (Einzel-
haus oder Doppelhaus) im Grundsatz langer oder tiefer als 12,5 Meter sein wird.
Um den zukinftigen Grundstiickseigentimern die Errichtung von kleineren An-
bauten (z. B. Wintergarten) zu ermdglichen, ist in den Baugebieten ein Vortreten
von Gebauden oder Gebaudeteilen bis zu 1,5 m Uber die Baugrenzen ausnahm-
sweise zulassig, wenn dadurch eine maximale Gebaudetiefe von 14 m nicht
Uberschritten wird.

Eine Uberschreitung der gartenseitigen Baugrenzen fiir den Bau von Terrassen
ist bis zu 3 m zulassig. Die Oberkante des Terrassenful3bodens darf dabei maxi-
mal 1 m Uber dem festgesetzten Geldnde liegen. Durch diese Festsetzung kann
die Lage der Hauptgeb&udekdrper genauer gefasst werden, ohne die Ublicher-
weise gewilnschten Terrassen auszuschliel3en.

Die Geb&aude sollen nach den Vorstellungen des Vorhabentrégers mit Sattelda-
chern (Doppelhéuser) bzw. Zeltdachern (freistehende Einfamilienhduser) errich-
tet werden. Die Firstrichtungen sind im Plan eingetragen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4und 22 BauGB)

1.4.1 Nebenanlagen

Gemal der erlauterten stadtebaulichen Zielsetzungen soll innerhalb des Plange-
biets ein auch aus gestalterischer Sicht hochwertiges Wohngebiet entstehen. Um
einen unerwinschten ,Wildwuchs' von gréReren Nebenanlagen (Gartenhauser,
Schwimmingpools, etc.) zu vermeiden, sind innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache bauliche Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, bauli-
che Anlagen nach Landesrecht, die innerhalb der Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen mit einer Grundflache von mehr als 7,5 gm, so-
wie Stellplatze und Garagen generell ausgeschlossen.

1.4.2 Stellplatze und Garagen

Die stadtebauliche Konzeption des Gebiets geht — abweichend von den Vor-
schriften des § 51 BauO NRW und der Verwaltungsvorschrift zu § 51 BauO NRW
— von zwei Stellplatzen pro Wohneinheit aus. Die Stellplatzflachen sind im stad-
tebaulichen Entwurf und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan den Grundstu-
cken zugeordnet.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Auf den Grundstiicken ist eine Staffelung von Garage oder Carports mit vorgela-
gertem Stellplatz moéglich. Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb des
Plangebiets nur innerhalb der festgesetzten Ga/St-Flachen zulassig.

Verkehr

Die aulRere Erschlielung erfolgt tber die Stralle ,Neuenbaumer Weg’, der bis
heute auf der Hohe des Plangebiets auf der nordwestlichen StralRenseite ohne
Gehweg ausgebaut ist. Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wird aus Sicherheitsgriinden — vor allem zur Absicherung des Schulweges — ent-
lang des Neuenbaumer Weges ein 1,50 - 2,00 m breiter Gehweg neu angelegt.
Dieser Gehweg befindet sich innerhalb des Plangebietes und ist im Plan als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Ubrige Verkehrsflache liegt nicht inner-
halb des Geltungsbereiches. Die vorhandenen Baume, auf einem auf3erhalb des
Geltungsbereichs gelegenen Grundstiicks, sind in die Planung des Gehwegs in-
tegriert. Es sind folgende Stra3enbreiten flir den Neuenbaumer Weg im Abschnitt
der Planung nach Realisierung vorgesehen:

Fahrbahn 6,00 m

Gehweg 2,00 m (der gegenlberliegende Gehweg ist im StraBenraumbedarf
enthalten, allerdings nicht Gegenstand dieses Planverfahrens)

Im Bereich der Bestandsbdume wird der Querschnitt reduziert auf:
Fahrbahn 5,00 m,
Gehweg Sidost 1,50 m,
Gehweg Nordwest 2,00 m.

Die innere verkehrliche ErschlieBung besteht aus einer offentlichen Mischver-
kehrsflache mit einer Breite von 5,50 m, die direkt an den Neuenbaumer Weg
Uber eine nahezu senkrecht verlaufende Zufahrt angebunden wird. Die offentli-
che ErschlieBungsstralie weitet sich nach etwa 30 m zu einem kleinen Platzbe-
reich auf, knickt nach Westen ab und geht vor der letzten Hauszeile in eine ab-
schlieRende Wendeflache tber. In Richtung Norden und Nordwesten knickt eine
ebenfalls o6ffentliche Erschlielfungsstrale ab und erschliel3t die dort geplanten
Wohngebaude. Fur FuRganger besteht zudem die Mdglichkeit, den nordwestlich
gelegenen llexweg auf einem offentlichen FulRweg durch das Plangebiet zu er-
reichen.

Die meisten Wohngebaude sind Uber befahrbare Wohnwege zu erreichen, die
von den zentral liegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgehen. Im westlichen
Teil der baulich Uberplanten Flache zweigen die Wohnwege orthogonal nach
Norden und Siiden ab und erschliel3en jeweils etwa zwei bis sechs Wohneinhei-
ten. Im o6stlichen Teil fihrt ein Wohnweg Richtung Nordosten und erschlief3t acht
Doppelhaushélften. Die privaten Wohnwege sind jeweils ca. 3,50 m breit. Fir sie
werden im Bebauungsplan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jewei-
ligen Anwohner sowie fir die Ver- und Entsorger und Telekommunikationsfirmen
festgesetzt.

Die vorhandene Stralze Am Eickhof wurde zum Teil in das Plangebiet mit aufge-
nommen und Uber StraRenbegrenzungslinien festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
analog der Regelungen des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
843.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1044 — Neuenbaumer Weg -

V. Planinhalte

1.6

1.7

1.8

Niederschlagswasserentsorgung

Die Bodenkarte L 4708 Wuppertal (M 1 : 50.000) ordnet dem Plangebiet den Bo-
dentyp schwach grusiger lehmiger bis stark lehmiger Schluff Gber steinig schluffi-
gem Lehm zu. Es handelt sich dabei um den Bodentyp Pseudogley-
Parabraunerde, stellenweise Parabraunerde, der sich aus umgelagertem LOR
gebildet hat. Unter dem L6R liegt Hang- und Hochflachenlehm, der als Verwitte-
rungsprodukt der darunter liegenden Felsschichten entstanden ist.

Zur Erkundung der Zusammensetzung sowie der Machtigkeiten der Uberlage-
rungsbdden und der Tiefenlage des Felshorizontes wurden im Rahmen der ge-
nannten Bodenuntersuchung an zwei Standorten Rammkernsondierungen vor-
genommen. Bei beiden Sondierungen stehen unter der Mutterbodendecke
schluffige Boden an. Die aus einer Tiefe von 0,4 m und 1,3 m gezogenen Bo-
denproben waren von weicher Konsistenz (fast wassergeséttigt). Ab den genann-
ten Tiefen von 0,4 und 1,3 stehen nach Aussage des Gutachters wahrscheinlich
feste Felsbanke an.

In beiden Bohrléchern wurden zudem Sickerversuche durchgefihrt. Die Lécher
wurden bis zur Gelandeoberkante mit Wasser gefillt und anschlieend die Ab-
sinkgeschwindigkeit des Wasserspiegels eine Stunde lang gemessen. In dem tie-
feren der beiden Bahrlocher sank der Wasserspiegel sogleich auf 1,0 m Tiefe ab
und blieb dann in dieser Tiefe konstant stehen. In dem zweiten Bohrloch sank
der Wasserspiegel in 14 Minuten auf 0,14 m unter die Geldndeoberkante und
blieb dann auch dort stehen.

Aufgrund der geologischen Gegebenheiten kann Niederschlagswasser nicht ver-
sickert werden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird deshalb
in die vorhandene Mischkanalisation eingeleitet. Die maximal zuldssigen Einleit-
mengen wurden in Abstimmung mit dem Entsorgungstréager bestimmt und sind
innerhalb des Durchfihrungsvertrages in den technischen Ausbaubedingungen
berucksichtigt.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und Leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Das Plangebiet wird von einer durch die Thyssengas GmbH betriebenen Gas-
hochdruckleitung gequert. In der gleichen Trasse liegt zudem ein Fernmeldeka-
bel. Die Gashochdruckleitung unterliegt den Bestimmungen in 8§ 2 des Energie-
wirtschaftsgesetzes (EnWG) und der Gashochdruck-Leitungsverordnung
(GasHL-VO).

Fur die Betriebssicherheit der Leitung gilt das Regelwerk des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e. V.. Beidseitig ist ein 4,0 m breiter Schutzstreifen
von Bebauung freizuhalten (im Plan als Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
festgesetzt), um die Leitung fir Uberwachungs- und Instandhaltungs- und ggf.
InstandsetzungsmalRnahmen zugénglich zu halten. Des Weiteren sind im Einzel-
nen bei der Ausfuhrungsplanung fur die ErschlieRung, Bebauung und Begriinung
des Plangebiets die Sicherungsmalnahmen sowie die Anweisung zum Schutz
von Gastransportleitungen der Thyssengas GmbH zu beachten. Insoweit der Lei-
tungstrager dem zustimmt, kann eine Uberbauung der Flache mit Terrassen,
Stellplatzen, Garagen oder Gartenhausern zugelassen werden.

Grunflachen u. Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs. 18b BauGB)

Der westliche Planbereich ist analog der Vorgaben aus dem Flachennutzungs-
plan und den Planungsempfehlungen aus dem Umweltbericht (dieser enthalt die
grundsatzlichen Erkenntnisse aus dem erstellten Landschaftspflegerischen Be-

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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1.9

1.10

111

gleitplan) aufgeteilt als 6ffentliche Grinflache (die Zweckbestimmung ist differen-
ziert in Parkanlage und Spielplatz Typ B/C) und als Wald festgesetzt. Bezuglich
dieser Flachen bleibt der durch den Landschaftsplan Wuppertal-Nord festgesetz-
te Landschaftsschutz bestehen. Da hier zunachst kein originarer Konflikt mit den
geplanten bauplanerischen Festsetzungen vorliegt, kdnnen die Regelungen in
der Art im Plan getroffen werden. Allerdings ist nicht ausgeschlossen, dass im
Zuge der Umsetzung des Spielplatzes MaRnahmen erforderlich sind (Bodenver-
siegelungen, Fundamente, etc.), die eine Befreiung von den landschaftsschutz-
rechtlichen Regelungen erfordern. Da dieses in erster Linie von der konkreten
Spielplatzplanung- /-ausstattung abhangt und nicht ausgeschlossen ist, dass ei-
ne solche Befreiung erteilt werden kann, wird dieses einem eventuell nachfol-
gendem landschaftsrechtlichen Verfahren tberlassen.

Schutzflache (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im nord-dstlichem Bereich des Plangebietes ist eine Flache zum Schutz, Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache befindet sich das festgestellte und gemafR § 62 Landschaftsgesetz ge-
schutzte Feuchtbiotop, so dass es auch bauplanungsrechtlich langfristig gesi-
chert ist. Die festgesetzte Flache in der das Biotop liegt, ist deutlich gréRer ge-
fasst als die reine Biotopflache, um Uber zuséatzlich festgesetzte MalRnahmen
(textliche Festsetzungen im Rechtsplan) eine Entwicklung dieser Flache zu for-
dern.

Heckenpflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang des Neuenbaumer Weges wird innerhalb der festgesetzten Baugebiete
groftenteils eine Heckenpflanzung vollzogen. Diese Heckenpflanzung mit einer
geplanten Schnitthéhe von 1,4 — 1,6 Meter soll als stadtebauliches / landschafts-
pflegerisches Element das neue Baugebiet flankieren. Allein an einer kleinen
Stelle in dem Heckenverlauf kann eine Bepflanzung nicht erfolgen, um nicht die
geplante Bebauung einzuschranken. Weitere Anpflanzgebote, bis auf die Baume
innerhalb der Mischverkehrsflache, werden nicht getroffen.

Immissionsschutz

Ostlich des Plangebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wup-
pertal gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die innerhalb dieser gewerblichen
Bauflachen angesiedelten gewerblichen Nutzungen — die gewerblichen Nutzun-
gen liegen sidostlich des Neuenbaumer Weges — grenzen an Wohnnutzungen
an. Insofern missen die gewerblichen Nutzungen im Sinne des Gebots der ge-
genseitigen Rucksichtnahme bereits heute die Belange der unmittelbar angren-
zenden Wohnbebauung berlcksichtigen. Die gewerblichen Emissionen durfen
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht gefahrden.

Das vorgenannte Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme gilt jedoch auch fir
die angrenzende Wohnbebauung sowie zum Teil fir das neu geplante Wohnge-
biet (WR 1) im Bereich des Neuenbaumer Weges. Die neuen Wohnnutzungen
mussen aufgrund der vorhandenen gewerblichen Bestandssituation (Fa. Geb.
Stuhr und Fa. Westip, HohenstralRe; Entfernung zwischen Gewerbehalle zum
nachstgelegenen Plangebaude: ca. 50 m) Immissionen akzeptieren, die die Ubli-
chen Richtwerte von 55 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts der TA-Larm fir ein
Reines Wohngebiet (WR) Uberschreiten kdnnen. Maf3geblich sind hier die Richt-
werte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts der TA-Larm fur ein Mischgebiet

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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1.12

1.13

(MI). Solange diese Mischgebietswerte eingehalten werden ist davon auszuge-
hen, dass die gesunden Wohnverhéltnisse gewahrt sind. Besondere Aktive oder
passive Mal3ihahmen zum Schutz der geplanten Wohngebiete sind nicht erforder-
lich.

Eingriffs- und Ausgleichsregelungen

Innerhalb des Verfahrens wurde durch ein externes Gutachterbiro ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan (LBP) erstellt, nicht zuletzt um dem Vorhaben-
trager wichtige Hilfestellungen fiir den Umgang mit den vorhandenen 6kologi-
schen Strukturen zu geben. Die Erkenntnisse aus dem LBP sind bei der Erarbei-
tung des stadtebaulichen Konzeptes in die Planung eingeflossen.

Im LBP wurde hierzu umfangreich die Bestandsituation ermittelt und diese inner-
halb der Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung der Planung gegenibergestellt. Es
zeigt sich, dass durch die Planung trotz des Grundgedankens der Vermeidung
von Beeintrachtigungen relevante Eingriffe in die Natur und die Landschaft nicht
ganzlich vermieden werden kénnen. Diese Eingriffe kbnnen nur teilweise durch
MalRnahmen im Plangebiet kompensiert werden. Das verbleibende 6kologische
Restdefizit von 60296 OWE (OWE = okologische Werteinheiten, ermittelt nach
dem Verfahren Ludwig) kann nicht sinnvoll innerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden. Da aber keine Grinde fur das Abweichen von dem Grundsatz der
Vollkompensation erkennbar sind, wird das Restdefizit Gber MalRhahmen auf3er-
halb des Geltungsbereiches der Planung ausgeglichen. Diese MaRnahmen wer-
den jedoch nicht vom Vorhabentrager durchgefihrt, da er zum einen nicht Gber
geeignete Grundstiicke verfigt und zum anderen es erfahrungsgemal nur
schwer zu gewéhrleisten ist, dass MalRnahmen auf privaten Grundstiicken fach-
gerecht und dauerhaft Bestand haben. Der Vorhabentrédger wird deswegen an
die Stadt eine Ausgleichszahlung leisten, tUber die MaBhahmen im Stadtgebiet
(z.B. naturnaher Ausbau von Bachlaufen) durch die Stadt durchgefiihrt werden.

Die ndheren Bestimmungs- und Berechnungsmethoden zu der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung sind dem LBP zu entnehmen und in der Begriindung Teil B —
Umweltbericht - enthalten.

Innerhalb des Durchfiihrungsvertrages sind die naheren Regelungen zu der Aus-
gleichszahlung festgelegt.

Bergbau (Beriicksichtigung von Belangen des Altbergbaus)

Aus den der Stadt vorliegenden Unterlagen seitens der Bezirksregierung Arn-
sberg, Abteilung 8 Bergbau und Energie NRW geht hervor, dass sich im Bereich
des Plangebietes Tagesoffnungen bergbaulicher Art befinden bzw. befunden ha-
ben. In der Ortlichkeit sind die Tageso6ffnungen nicht mehr sichtbar. Auf histori-
schen Luftbildern (1928, 1945, 1956) sind die Tagesoffnungen nicht erkennbar.
Gemal’ vorliegendem Kartenmaterial seitens der Bezirksregierung Arnsberg lie-
gen die Tagesoffnungen nicht in dem Bereich der geplanten Wohnbebauung,
sondern in den Bereichen, die als o¢ffentliche Grinflache — Parkanlage bzw.
Spielplatz - bzw. Wald festgesetzt sind. Zur Klarung, mit welchen Béden die Ta-
gesoffnungen seinerzeit verfillt wurden, wurden im Umfeld der kartierten Berei-
che Bohrungen / Rammkernsondierungen vorgenommen. Es wurden aber laut
Aussage des Bodengutachters nur die fur die Flache typischen Bdden erbohrt,
Hohlraume wurden nicht festgestellt. Nach ca. 1,5 Metern wurde fester Fels an-
getroffen. Weitergehende Erkenntnisse lieRen sich nur Uber ein enges Sondie-
rungsraster oder Schirfungen erreichen, dieses ist aber hier nicht angemessen

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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oder erforderlich. Es wird eine Kennzeichnung im Rechtsplan fur die voraussich-
tlich betroffenen Bereiche vorgenommen.

1.14 Durchfuhrungsvertrag

Gemal3 den Vorgaben des § 12 Abs. 3a BauGB wird im Plan festgesetzt, dass
innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1044 V — Neuenbaumer
Weg — in den festgesetzten Baugebieten von den zulassigen Vorhaben nach § 3
BauNVO nur die zuldssig sind, welche innerhalb des abgeschlossenen Durchfiih-
rungsvertrag naher bestimmt sind.

2. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (§ 86 BauO NW)

Gestaltung von Doppelh&user

Als stadtebaulicher Grundsatz bei der Gestaltung von Doppelhdusern gilt die
Einheitlichkeit von Fassaden und Dachern. Aus diesem Grund sind die Fassaden
und Dacheindeckungen von zusammengehoérenden Doppelhaushélften in glei-
chem Material und gleicher Farbe auszufiihren. Der gleiche Grundsatz gilt bei
zusammengehdorenden Doppelhaushélften auch fir die Auspragung von Sockel-,
First und Traufhéhen sowie die Dachneigung und die Dachiberstande.

Gestaltung der Vorgéarten

Ansprechend geplante und begrinte Vorgarten sind ein wesentliches gestalteri-
sches Element in kleinteilig strukturierten Wohngebieten. Bis auf die fur die Er-
schlieBung des Grundstiicks notwendigen Wege, Zufahrten und Stellplatze sind
daher die Vorgartenflachen zu begriinen und dauerhaft als Gartenflachen zu er-
halten. Der Anteil der fur die Anlage der Wege, Zufahrten und Stellplatze befes-
tigten Vorgartenflachen darf maximal 50 % der gesamten Vorgartenflache betra-
gen. Vorgarten sind definiert als der Bereich zwischen der jeweils stralenzuge-
wandten Fassade und der Stralienbegrenzungslinie.

Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1044 -
Neuenbaumer Weg - ist zur Forderung der regenerativen Energien die Verwen-
dung von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren erwinscht. Photovoltai-
kanlagen und Sonnenkollektoren sind deshalb nicht auf die maximal zulassige
Gesamthohe der Gebaude mit anzurechnen.

3. Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Fir die Bereiche der ¢ffentlichen Grunflachen sowie der Waldflachen erfolgt eine
Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB als Flachen unter denen der Bergbau
umgeht.

Fir das WR1 erfolgt eine Kennzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 BauG bezuglich der
Vorbelastung durch den Gewerbelarm.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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4.1

5.1

5.2

Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutz

Die durch den Landschaftsplan Wuppertal-Nord festgelegten Landschaftsschutz-
grenzen sind in der Planungsrechtskarte in den sich ergebenden neuen Verlauf
tbernommen worden.

Hinweise und Sonstiges

In den Textteil des Bebauungsplan wurden zusatzliche Hinweise zu den The-
menbereichen: KampfmittelrAumdienst, Externe AusgleichsmalRhahmen und
Umgang mit der Gasfernleitung L Nr. 202/15/0 BIl. 9 aufgenommen.

Durchfihrungsvertrag

Gem. § 12 Abs. 1 BauGB ist vom Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag zu
unterzeichen, der verbindlich regelt, dass der Vorhabentrager auf der Grundlage
des abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Bungsmaflnahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchflihrung dieser
MalRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss ver-
pflichtet. Die Kernpunkte des Vertrages sind die naheren Ausfihrungen zu den
geplanten Wohngebauden (Errichtung von 35 Wohngebauden in der Form von 5
freistehenden, sowie 30 Doppelhaushélften mit jeweils einer Wohneinheit), sowie
den Regelungen zu den vom Vorhabentrager zu erstellenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Des Weiteren beinhaltet der Durchfihrungsvertrag Regelungen zu
Ersatzgeldleistungen in Bezug zu dem festgestellten 6kologischen Restdefizit der
Planung und Regelungen fir die Bauphase (Schutz von Baumen u.d).

Gutachten und Untersuchungen

Folgende Unterlagen und Gutachten wurden im Zusammenhang mit der vorha-
benbezogenen Bebauungsplanung verwendet:

= Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 1044
,Neuenbaumer Weg' in Wuppertal, Brosk Landschaftsarchitektur, Essen,
August 2006

= Bericht Uber die Ergebnisse von Bodenerkundungen auf dem Grundstiick
,Neuenbaumer Weg’, Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH (IGW),
Wuppertal, 15. Marz 2001

= Gutachterliche Stellungnahme bezlglich einer Versickerung von Regen-
wasser auf dem Grundstiick ,Neuenbaumer Weg’, Ingenieurgesellschaft
fur Geotechnik mbH (IGW), Wuppertal, 3. Januar 2006

= Ergénzung zur Gutachterlichen Stellungnahme beziglich einer Versicke-
rung von Regenwasser auf dem Grundstiuck ,Neuenbaumer Weg’, Inge-
nieurgesellschaft fir Geotechnik mbH (IGW), Wuppertal, 17. Februar
2006

= Stellungnahme beziiglich einer Versickerung von Regenwasser im Be-
reich eines Feuchtbiotops (GB-4708-211) auf dem Grundstiick ,Neuen-
baumer Weg’, Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten
NRW, Recklinghausen, 20. Marz 2006

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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54

55

5.6

5.7

VI.

Umgang mit Bodendenkmalern

Im Plangebiet sind keine in der Denkmalliste eingetragene Bau- und Boden-
denkmaler vorhanden. Dennoch kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmaéler
(kultur- und /oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bo-
denbeschaffenheit, Hohlen, Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Wuppertal sowie dem Rhei-
nischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Bonn, unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstelle mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand freizuhal-
ten (8815, 16 DSchG NW), falls diese nicht vorher von der Denkmalbehérde frei-
gegeben wird. Der Landschaftsverband Rheinland ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Forschungen bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen

Genehmigungen aufgrund von anderen Fachgesetzen (z. B. wasserrechtliche
Genehmigungspflicht, Waldumwandlungsgenehmigung gem. Landeswaldgesetz
u. a.) sind innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
Nr. 1044 Neuenbaumer Weg zunachst nicht erforderlich. U. U. ist eine Befreiung
von dem festgesetzten Landschaftsschutz (Landschaftsplan Wuppertal-Nord) im
Bezug zu der Realisierung des festgesetzten Spielplatzes erforderlich, dieses
hangt aber im Wesentlichen von der konkreten aber noch nicht vorliegenden
Spielplatzplanung / -ausstattung ab.

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Der im Rahmen der ErschlieBungs- und BaumalRhahmen anfallende Bodenaus-
hub soll nach Mdglichkeit innerhalb des Plangebiets wieder eingebracht werden.
Dies qilt vor allem fiir die oberen Bodenschichten.

Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet kdnnen Funde von Munitionsresten nicht ausgeschlossen werden.
Sollte bei ErschlieBungs- und Bauarbeiten der Erdaushub aufl3ergewdhnliche
Verfarbungen aufweisen, oder werden verdachtige Gegenstédnde beobachtet,
sind die Arbeiten einzustellen und der KampfmittelrAumdienst (Tel. 0211 / 475 /
2165) zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis ist in den Textteil des Be-
bauungsplans aufgenommen worden.

Fur das Plangebiet liegen der Stadt Wuppertal keine Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen vor. Da sich Informati-
onssysteme der Stadt in standiger Fortschreibung befinden, kann aus dieser Tat-
sache kein Anspruch auf Vollstandigkeit abgeleitet werden.

Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet ca. 25.800 gm
Gesamtflache der Baugrundstiicke ca.11.500 gm
(Uberbaubare Flache ohne Garagen und Carports) (ca. 2.600) gm

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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’ X. Kosten und Finanzierung.

Offentliche ErschlieBung ca.2.000 gm
Privatstra3en und -wege ca. 700 gm
Durchschnittliche (GRZ) stadtebaulicher Wert 0,4
Durchschnittliche (GFZ) stadtebaulicher Wert 0,8
Offentliches Griin ca.4.300 gm
Waldflachen ca.4.000 gm
Ausgleichsflache (geschiitztes Biotop) ca.3.300 gm
Besucherparkplatze 15

Anmerkung: Wert in Klammern wird nicht in die Flachenbilanz tlbernommen

VI. Umweltbericht

Der Umweltbericht ist als Teil B der Begriindung separat angeftgt.

VII. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wupper-
tal gréRtenteils als Wohnbauflache, der westliche Planbereich als 6ffentliche
Griunflache mit den besonderen Zweckbestimmungen ,Parkanlage® sowie ,Kin-
derspielplatz“ und des Weiteren als Waldflache dargestellt. Die Darstellung ent-
spricht den Festsetzungen des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

VIII. Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten (Bauleitplanung, Vermessung, zusétzliche erforderliche Gu-
tachten u. a.) sowie die Herstellung der ErschlieRungsanlagen (Stra3en, Entwas-
serung) werden durch den Vorhabentrdger ibernommen. Entsprechende Rege-
lungen sind in dem Durchfihrungsvertrag aufgenommen. Der Stadt Wuppertal
entstehen insofern durch das geplante Wohngebiet keine unmittelbaren Kosten.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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