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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1154V

2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Elberfeld-West. Es befindet sich stdlich der
Bebauung der Sonnborner Straf3e, westlich und nordlich der Stral3e Sonnborner
Ufer sowie 6stlich einer offentlichen Parkplatzflache, welche tber die Kornstral3e
erschlossen wird. Der Ostliche Randstreifen dieser Parkplatzflache liegt bereits im
Geltungsbereich des Plangebietes. Des Weiteren umfasst der Geltungsbereich
den Bereich einer ehemaligen Stral3enbahnwendeschleife sowie die zur Erschlie-
Bung dienenden Brlicken, welche das Plangebiet an die StralRe Sonnborner Ufer
anbinden. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans um-
fasst die Teile aus den Flurstiicken 221, 222, 223, 224, 225 und 226 der Flur 264
in der Gemarkung Elberfeld mit einer Flache von insgesamt rd. 3.900 m2. Die Ab-
grenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Geplant ist die Errichtung eines Zentrums fur Physiotherapie und ambulante Re-
habilitation. Das Zentrum hat derzeit seinen Sitz im Haaner St. Josef Kranken-
haus. Diesen Standort muss es jedoch bald verlassen. Aus diesem Grund wurde
ein neuer Platz gesucht, der den vielfaltigen Anforderungen des Zentrums gerecht
wird.

Die ehemalige StralRenbahnwendeschleife am Sonnborner Ufer bietet eine raumli-
che Nahe zum alten Standort (ca. 10 Minuten Autofahrt) und ist hervorragend an
die bestehende Siedlungsstruktur Wuppertals, das OPNV- sowie das StralRenver-
kehrsnetz angebunden. So ist der neue Standort weiterhin fir Bestandspatienten
aus der Stadt Haan sowie fir die zu behandelnden Personen aus dem Haaner St.
Josef Krankenhaus schnell zu erreichen. Zudem kann durch den neuen Standort
ein neuer Patientenkreis erreicht werden. Die besondere Auspragung des Grund-
sticks mit der ErschlieBung tber die beiden Bricken ermoglicht eine Zu- und Ab-
fahrt in alle Richtungen sowie die Umfahrt um das Gebaude herum. Dadurch kon-
nen problemlos die Anfahrt von Patienten sowie die Anlieferungen gewahrleistet
werden. Das Plangebiet erlaubt es zudem, alle nétigen Stellplatze zu beherber-
gen.

Auch mit Blick auf die Lage des Planbereiches im Eingangsbereich Sonnborns ist
der Standort aus stadtebaulicher Sicht gut fur die Ansiedlung des Rehabilitations-
zentrums geeignet. Das Rehabilitationszentrum ergénzt dabei sinnvoll die ortsna-
he und Uberértliche Angebotsstruktur des Gesundheitsbereiches.

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des §
12 BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes soll im beschleunigten Verfahren gemal? 8 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) erfolgen. Mit der Planung soll durch eine Nachverdich-
tung eine Innenentwicklung forciert werden. Die Planung setzt eine zul&ssige
Grundflache fest, die weit unterhalb des Schwellenwertes von 20 000 m? liegt.
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2.2

3.1

3.2

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird darauf hin-
gewiesen, dass von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen wird.
Das Monitoring ist nicht anzuwenden.

Entwicklungsziele

Das Zentrum fur Physiotherapie und ambulante Rehabilitation besteht aus einem
Gebaudekomplex mit Nutz- bzw. Praxisflache inklusive einem integriertem Bewe-
gungsbad. In der Einrichtung werden voraussichtlich ca. 50 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in den unterschiedlichsten Fachrichtungen (Arzte, Physiotherapeuten,
Ergotherapeuten, Psychologen, Ernahrungsberater, Sozialarbeiter) tatig sein.
Durch die MaRnahme sollen Arbeitsplatze geschaffen bzw. in Wuppertaler Stadt-
gebiet verlegt und die Versorgung der Bevdlkerung mit Gesundheitsdienstleistun-
gen gewahrleistet werden. Neben der Versorgung der Bevoélkerung mit Gesund-
heitsdienstleistungen ist daher die Schaffung zuséatzlicher Arbeitsplatze im Stadt-
gebiet Wuppertals ein wesentliches Ziel der Planung.

Des Weiteren enthalt das Zentrum fur Physiotherapie und ambulante Rehabilitati-
on einen Fahrdienst fur die Patienten sowie eine Kiiche bzw. Kantine.

Erganzend bendtigt die Einrichtung ca. 50 Besucher- bzw. Mitarbeiterstellplatze
und eine Anbindung von der Stral3e Sonnborner Ufer, um die gesamte Logistik der
Einrichtung inklusive des Fahrdienstes sinnvoll umsetzen zu kdnnen.

Die Bebauung der nicht mehr genutzten StralRenbahnwendeschleife entspricht der
planerischen Maxime, die Innenentwicklung der Auf3enentwicklung vorzuziehen
und dabei brach liegende, sowie nicht mehr benétigte Flachen wieder fiir eine
stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung nutzbar zu machen. Im Rahmen des Vorha-
bens soll der Planbereich durch die Entwicklung des modernen Dienstleistungs-
gebaudes mit pragenden Raumkanten stadtebaulich aufgewertet werden. Ferner
soll hierdurch eine Verbesserung des Erscheinungsbildes in diesem Siedlungsbe-
reich erzielt werden.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der gultige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP99) fur den
Teilbereich Wuppertal (L4708) in der Fassung von Juni 2006 weist den Bereich
des Planungsgebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Flachennutzungsplan

Da das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal als
Uberdrtliche und o6rtliche Hauptverkehrsstral3e bzw. Anlage fir den ruhenden Ver-
kehr mit Uberortlicher Bedeutung dargestellt ist, kann der Bebauungsplan Nr.
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3.3

3.4

3.5

4.1

1154V nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt wer-
den. Durch die vorliegende Planung wird allerdings die stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt, so dass der Flachennutzungsplan im
Zuge einer Berichtigung (Nr. 61B) gemal 8§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB anzupassen
ISt.

Die Ziele der Raumordnung sind hierbei berlcksichtigt. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung bleibt gewahrt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Wuppertal trifft keine Aussagen zum Plangebiet.

Bebauungsplane

Derzeit besteht fur den Planbereich verbindliches Planungsrecht durch den Be-
bauungsplan Nr. 302. Der Bebauungsplan weist den Planbereich als offentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz aus.

Die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 302 fur das
Plangebiet sollen durch den Bebauungsplan Nr. 1154V Uberplant werden. Die
vormalige Widmung des Plangebietes als 6ffentliche Verkehrsflache wird fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 302 gemald den Zielen der Planung
(Reaktivierung von Brachflachen) nicht mehr benétigt und kann daher sinnvoll auf
Grundlage des Baugesetzbuches einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Eine
formelle Aufhebung der alten Regelungen des BPL 302 ist nicht vorgesehen.

Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich suddstlich des zentralen Versorgungsbereiches im
Nahversorgungsschwerpunkt Wuppertal-Sonnborn. Die gesamte Flache liegt ent-
sprechend dem regionalen Einzelhandelskonzept von Januar 2007 in einer kon-
sensfahigen Erweiterungszone des zentralen Versorgungsbereiches mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1.500m>.

Nahversorgungsschwerpunkte sind auch dadurch gekennzeichnet, dass sie keine
Uberoértlichen Einzugsgebiete erreichen und von einem wesentlichen Teil ihrer
Kunden — sofern gewtunscht — auch ful3laufig aufgesucht werden kénnen. Im Ge-
gensatz zu Haupt- und Nebenzentren sollten sie kein Standort grof3flachiger Be-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sein oder werden.

Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Suddstlich grenzt das Plangebiet an einen Griunstreifen und die Stral3e Sonnbor-
ner Ufer (B 228) mit der anliegenden Wupper. Sudlich der Wupper befindet sich
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4.2

ein Landschaftsschutzgebiet. Weiter 6stlich und nur wenige Gehminuten vom
Plangebiet entfernt befindet sich das Stadion am Zoo. Westlich des Plangebietes
liegen eine oOffentliche Parkplatzflache sowie ein Sportplatz. Nordlich des Pla-
nungsgebietes an der Sonnborner Stral3e befindet sich ein Mischgebiet, welches
im regionalen Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich und im Fl&-
chennutzungsplan als Siedlungsschwerpunkt Stadtteilzentrum ausgewiesen ist.
Entsprechend der zuldssigen Nutzung im Mischgebiet befinden sich in diesem Be-
reich neben unterschiedlichen Dienstleistungs- und Handelsnutzungen auch
Wohnnutzungen. Das Gelande im Umfeld sowie im Plangebiet selbst ist topogra-
fisch bewegt und fallt von der Sonnborner Stral3e in Richtung Plangebiet ab.

Das Plangebiet befindet sich an einem im Siedlungsgeflige integrierten Standort.
Gegenwartig ist die Flache des Plangebietes untergenutzt. Die mittig im Plange-
biet befindliche ehemalige Stral3enbahnwendeschleife wird durch die Aufgabe des
StralRenbahnbetriebes nicht mehr bendétigt. Die Flache liegt entsprechend brach
bzw. wird in geringer Intensitat als Buswendeschleife im Rahmen von Veranstal-
tungen im nah gelegenen Stadion am Zoo genutzt. Im Bereich der Wendeschleife
befinden sich insbesondere in den Béschungsbereichen Grinflachen. Auf diesen
Grunflachen ist ein Baumbestand vorhanden. Die Wendeschleife wird durch zwei
Briicken von der Stral3e Sonnborner Ufer aus erschlossen. Der westliche Teil des
Plangebietes im Bereich des Bdschungsful3es ist derzeit noch Bestandteil des 6f-
fentlichen Parkplatzes Kornstral3e.

Der hoher liegende Teil des Plangebietes (Bereich Wendeschleife) ist von der
Kornstralde aus nur Uber eine Treppe und eine Rampe zu erreichen. Unter den
Bricken befinden sich Unterfihrungen zur Verbindung der KornstralRe mit den
Parkplatzen am Ful3 der Boschung sowie zum dstlich gelegenen Stadion am Zoo.

Technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird durch zwei Brickenbauwerke von der Stral3e Sonnborner
Ufer (B 228) aus erschlossen. Die nérdliche Briicke fungiert als Zufahrt und die
sudliche Briicke als Ausfahrt. Dieser hoher liegende Teil des Gebietes ist von der
Kornstral3e aus Richtung Norden nur mittels einer Treppe zu erreichen. Ansonsten
werden Uber die Kornstral3e, welche nérdlich des Plangebietes in die Sonnborner
Stral3e mindet, die im westlichen Plangebiet befindlichen offentlichen Stellplatze
erreicht. Mittels einer Rampe im Suden des Plangebietes besteht die Mdglichkeit
die obere Ebene zu verlassen und ebenfalls auf die Ebene des westlich des Plan-
gebietes befindlichen offentlichen Stellplatzes zu gelangen. Unter den Brucken
verlauft ein FuBweg, welcher das Plangebiet mittels einer Unterfihrung (im Be-
reich der Stral3e Sonnborner Ufer) mit dem 6stlich gelegenen Stadion am Zoo ver-
bindet.

Uber die BundesstralRe Sonnborner Ufer ist das Plangebiet unmittelbar an das
Uberoértliche Stral3ennetz angebunden. Zudem verléauft rund 500m westlich des
Plangebietes die Bundesautobahn A 46 wodurch das Plangebiet hervorragend in
das uberortliche und Uberregionale Verkehrsnetz integriert ist.

Eine gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist ebenfalls gegeben. Ne-
ben der S-Bahnhaltestelle Wuppertal Sonnborn, welche rund 500m nordwestlich
vom Plangebiet liegt, ist ca. 350m westlich des Plangebietes die Schwebebahn-
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4.3

4.4

4.5

haltestelle Sonnborner Stral3e vorhanden. Des Weiteren gibt es im Bereich Sonn-
borner Stral3e und Sonnborner Ufer Bushaltestellen, die von unterschiedlichen Li-
nien angefahren werden.

Entwasserung

Eine Schmutzwasservorflut unmittelobar am Grundstick existiert nicht. Das
Schmutz- bzw. Niederschlagswasser soll trotzdem mittels eines Trennsystems be-
seitigt werden, hierzu ist es erforderlich, dass das Schmutzwasser mittels einer
Hebeanlage in den Kanal in der Sonnborner StralRe geleitet werden. Die hierfur
neu herzustellende Schmutzwasserdruckleitung wird als 6ffentliche Kanalanlage
errichtet. Die Niederschlagswasserbeseitigung kann problemlos durch die Einlei-
tung in die ortlich vorhandenen Regenwasserkanale erfolgen.

Versorgung

Die zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Medien (Wasser, Strom, etc.)
sind in den anliegenden Stralen vorhanden. Leitungsverlangerungen bzw. —
veranderungen sind in Abhangigkeit zur konkreten Hochbauplanung erforderlich.
Der Vorhabentrager steht hierzu bereits in Kontakt mit den entsprechenden Ver-
sorgungsunternehmen.

Soziale Infrastruktur

Durch das geplante Physio- und Rehabilitationszentrum wird die soziale Infrastruk-
tur in diesem Bereich Wuppertals gestarkt. Dabei bietet sich der Standort aufgrund
seiner verkehrsgunstigen Lage und guten Erreichbarkeit fur die Entwicklung eines
Physio- und Rehabilitationszentrum an.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundflache.
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzge-
bietes. Der Landschaftsplan der Stadt Wuppertal trifft keine Aussagen zum Plan-
gebiet.

Sudlich des Plangebietes und der Wupper befindet sich am Boltenberg ein Land-
schaftsschutzgebiet. Dieses wird jedoch durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal sind der westliche
sowie der sidliche Bereich des Plangebietes nachrichtlich als Uberschwem-
mungsgebiet gekennzeichnet. Derzeit werden jedoch die Hochwasserlinien der
Wupper neu berechnet. Aufgrund der derzeitigen Berechnungen ist davon auszu-
gehen, dass das gesamte Baugebiet zukinftig seitens der Bezirksregierung als
hochwasserfrei eingeschatzt wird und somit keine weiteren Sicherungsmalinah-
men notwendig sind.

Immissionssituation

Es wirken unterschiedliche La&rmimmissionen auf das Plangebiet ein. Insbesonde-
re durch den Verkehr auf der 6stlich und sudlich des Plangebietes verlaufenden
StralRe Sonnborner Ufer (B228), die nordlich befindlichen Schwebebahn, den
westlichen Parkplatz sowie den daran anschlieRenden Sportplatz und das dstlich
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4.6

4.7

der Stral3e Sonnborner Ufer gelegene Stadion Zoo sind LaArmimmissionen zu er-
warten. Um im Plangebiet den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse Rechnung zu tragen, sind in der Plankarte geeignete pas-
sive Schallschutzmal3ihahmen nach DIN 4109 festgesetzt siehe hierzu den Punkt
5.1.7.1 der Begrindung.

Brunnenanlage Zoo

In der unmittelbaren Nahe des Plangebietes befinden sich zwei in Nutzung befind-
liche Brauchwasserbrunnen, tber die der Wuppertaler Zoo mit Brauchwasser ver-
sorgt wird. Diese Brunnen und die Druckwasserleitung, die zum Teil durch das
Plangebiet verlauft, missen auch zukunftig erhalten bleiben. Dieses wird bei der
zukunftigen Bebauung durch das Vorhaben bertcksichtigt. Sollte eine Verlegung
der Druckwasserleitung erforderlich sein, so erfolgt dieses durch den Vorha-
bentrager. Derzeit sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass das Vorhaben einen
Einfluss auf die Ertragsmenge der Brunnenanlagen haben wird. Entsprechend ist
von keiner quantitativen Veranderung der Brauchwassermenge aufgrund der Pla-
nung auszugehen. Im abgeschlossenen Durchfihrungsvertrag ist des Weiteren
eine Regelungen enthalten, dass in Abhéngigkeit einer gednderten Grindungstie-
fe des Vorhabens ein hydrogeologischer Nachweis zur Unbedenklichkeit zu erbrin-
gen ist.

Stadion am Zoo

Die ehemalige StralRenbahnwendeschleife ist derzeit noch Bestandteil des Sicher-
heitskonzeptes zum Betrieb des Stadions Zoo. Die Flache wird diesbezlglich
durch die Einsatzfahrzeuge der Polizei aber auch fir die Einsatzbusse der WSW
(Parken und Wenden) bei Spielen des WSV und anderen Grol3veranstaltungen
genutzt. Durch die Beplanung der StralRenbahnwendeschleife mit einem privaten
Bauvorhaben wird dieses zuklnftig nicht mehr mdglich sein. Entsprechend muss
das Sicherheitskonzept angepasst werden. Hierflr zeichnen sich Losungswege
ab. So konnen die Wendebeziehungen fiur die WSW Busse im Bereich der
Hammersteiner Allee (ca. 1,5 Km entfernt) durchgefiuihrt werden. Die Ein- und
Aussteigebeziehungen der Fans und das Parken / Warten der Einsatzbusse und
Polizeifahrzeuge kann voraussichtlich im Stralenrand des Sonnborner Ufers er-
folgen. Der ungehinderte Zugang zu der Unterfihrung Sonnborner Ufer zum Sta-
dion bleibt aber erhalten, so dass gegnerische Fans weiterhin ausgehend von dem
Parkplatz Kornstral3e zu dem separaten Zugang am Stadion gefuhrt werden kén-
nen. Die konkrete Ausformung des Sicherheitskonzeptes erfolgt zwischen den zu-
standigen Dienststellen im eigenstandigen Abstimmungsverfahren aul3erhalb die-
ses Planverfahrens.

Durch die Planung entfallen teilweise Flachen des Parkplatzes Kornstral3e. Diese
Stellplatze werden dem privaten Bauvorhaben zugeschlagen werden. Der Betrei-
ber ist bereit diese Stellplatze aul3erhalb der Betriebszeiten des Physiozentrums
der Allgemeinheit zum Parken zur Verfugung zu stellen, hiertiber wurde im Durch-
fuhrungsvertrag eine entsprechende Vereinbarung getroffen. Des Weiteren ist da-
von auszugehen, dass sich durch das in Planung befindliche Parkhaus im Bereich
Hofaue insgesamt das Stellplatzangebot in der Stadt erhéhen wird. Durch die gute
Schwebebahn / Busanbindung des Stadions wird es auch fur den Stadionbetrieb
genutzt werden bzw. kann in dem Parkraumkonzept des Stadions Berlcksichti-
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gung finden. Auswirkungen fir den Stadionbetrieb oder die zuklnftige bauliche
Entwicklung des Stadions bezogen auf die Parkplatzsituation sind durch dieses
Planverfahren nicht zu beftirchten.

5. Begrindung der einzelnen Planinhalte

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als eingeschranktes Gewerbege-
biet (GE) i.S.d. § 8 BauNVO i.V. m. § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ei-
nes immissionsschutzrechtlich eingeschrankten Gewerbebetriebes wird plane-
risch insgesamt als zielfihrend angesehen, da diese Baugebiete vorwiegend der
Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben dienen. Eine
Entwicklung entsprechend dieser Zweckbestimmung ist das wesentliche Ziel der
Planung.

Die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im Gewerbegebiet zuldssigen Einzelhandels-
betriebe sind im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht
zuldssig, um den noérdlichen Nahversorgungsschwerpunkt nicht zu gefahrden.
Ferner wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Einzelhandels-
ansiedlung beabsichtigt.

Auch die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zulédssigen
Tankstellen sind im Sinne des 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Mit der Pla-
nung soll im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein das
Wohnen nicht wesentlich stérendes eingeschranktes Gewerbegebiet entwickelt
werden. Tankstellen sollen daher schon aufgrund der damit verbundenen Ver-
kehre (tags und nachts) und Betriebsgerdusche prinzipiell ausgeschlossen wer-
den. Ferner ist die stadtebauliche Neustrukturierung und Aufwertung des Plan-
gebietes durch ein bauliches Zeichen beabsichtigt. Eine bis zu finfgeschossige
Bebauung ist vorgesehen um dieses zu erreichen, eine Tankstelle mit dem typi-
schen Erscheinungsbild kommt daher auch aus stadtgestalterischen Erwagun-
gen nicht in Betracht.

Die nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirchliche
und kulturelle Zwecke sowie Vergniigungsstatten sollen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) sein. Ziel dieser Festsetzung ist die
Sicherung des Gewerbestandortes und der gewerblichen Nutzungen in diesem
Bereich und die gleichzeitige Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der nérd-
lich angrenzenden Wohnbebauung. Des Weiteren wird hierdurch der o6ffentlich-
keitswirksamen Lage des Plangebietes und der bestehenden Wohnbebauung mit
den damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt-
raumes in geeigneter Art und Weise Rechnung getragen.

Ferner sind die gemalR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind im Plangebiet allgemein zulas-
sig. Mit dieser Festsetzungen soll es ermdglicht werden entsprechende zweck-
gebundene Wohnungen in die Gewerbebebauung untergeordnet zu integrieren.
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Die gemald 8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen flr
gesundheitliche Zwecke sind im eingeschréankten Gewerbegebiet im Sinne des §
1 Abs. 5 BauNVO allgemein zulassig, um die Nutzung durch ein Physio- und Re-
habilitationszentrum zu gewahrleisten. Die genaue Bestimmung des Vorhabens
in seiner Ausgestaltung erfolgt innerhalb des Durchflihrungsvertrages.

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

5.1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Im Plangebiet werden maximale Gebaudehothen festgesetzt, damit die geplante
Bebauung nicht Gber ein stadtebaulich vertragliches Mal3 hinausragt. Durch die
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass das Vorhaben sich in die Hohensi-
tuation der umliegenden Bebauung einfiigen kann. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Maximalhohen ist fur Technikaufbauten in Summe bis zu 10% der
Geschossflache des darunterliegenden Geschosses und bis maximal 2,0m Ho6-
he zulassig (8 16 Abs. 6 BauNVO). Diese Festsetzung schafft eine gewisse
Flexibilitdt bei der Anordnung untergeordneter Technikaufbauten.

5.1.2.2 Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Bebauungsplan mit 0,8 festgesetzt. Die
Festsetzung orientiert sich an der Obergrenze nach 8§ 17 BauNVO fur Gewer-
begebiete, um eine gute Ausnutzbarkeit des gewerblichen Baugrundstiickes zu
ermoglichen. Diese Regelung erscheint notwendig, um den Anforderungen des
geplanten Physio- und Rehabilitationszentrums gerecht zu werden. Negative
Auswirkungen auf die hydrogeologischen Gegebenheiten des Plangebiets und
der ndheren Umgebung stehen dadurch nicht zu beflrchten, zumal eine rele-
vante Teilflache des Plangebietes bereits derzeit versiegelt ist.

5.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

Fur den Vorbereich wird eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt, um eine
Uberdachung des Eingangsbereiches zu ermdglichen. Im Ubrigen wird eine
maximal finfgeschossige Bebauung festgesetzt. Mit der Begrenzung der maxi-
mal zuldssigen Vollgeschosse wird gewahrleistet, dass einerseits eine stadte-
baulich prdgende Bebauung erméglicht wird, andererseits sich die Bebauung
nicht Uber ein stadtebaulich vertragliches Mal3 hinaus von der nordlich angren-
zenden Bebauung abhebt.

5.1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.1.3.1 Bauweise (8 22 BauNVO)

Aufgrund der Grol3e der Grundsticksflache, der Topografie sowie der stadte-
baulich pragenden Lage wird eine offene Bauweise festgesetzt.

5.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ferner festgesetzt, dass untergeordnete
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Gebaudeteile wie Treppenhauser oder Flure die Baugrenzen in einem begrenz-
tem Mal} Uberschreiten kdnnen. Durch die Festsetzung wird eine Flexibilitat fur
die spatere Bauausfihrung eingeraumt.

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

5.1.4.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 2 BauNVO sind im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet ausnahmsweise zulassig, um die Versorgung des Gebiets flexibel si-
cherstellen zu kénnen. Zudem sind solche Nebenanlagen mit dem baulichen
Erscheinungsbild eines Gewerbegebiets vertraglich.

5.1.4.2 Stellplatze und Garagen

Samtliche notwendige Stellplatze werden im Plangebiet nachgewiesen. Die am
Boschungsful3 geplanten, derzeit auf offentlicher Verkehrsflache liegenden
Stellplatze werden fur das Projekt bendtigt und sollen daher in das Eigentum
des Vorhabentragers tbergehen.

Die festgesetzten privaten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Stellplat-
ze sollen auRerhalb der Betriebszeiten des Physiozentrums der Offentlichkeit
zur Verfigung stehen, so dass z. B. zu Ful3ballspielen im angrenzenden Stadi-
on Zoo weiterhin diese Parkplatze zur Verfugung stehen. Hieriiber wurde im
Durchfihrungsvertrag eine entsprechende Regelung zwischen Stadt und
Vorhabentrager getroffen. Weitere Stellplatze sind zudem im Vorfahrtsbereich
des Physio- und Rehabilitationszentrum auf der Ebene der ehem. Wendeschlei-
fe vorgesehen.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie in den entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig. Dadurch
soll eine geordnete und stadtebaulich vertragliche Parkraumsituation im Plan-
gebiet erzielt werden.

5.1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

5.1.5.1 Verkehrsflachen

Die ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral3e Sonnborner Ufer,
von dieser fuhren zwei Briicken ins Plangebiet und ermdglichen somit eine Um-
fahrt im Plangebiet. Die Flachen der Brickenunterfihrung (Ebene 0) werden als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt, um
die fuRlaufige Verbindung zum Stadion planungsrechtlich zu sichern. Die ober-
halb dieser FuRwege festgesetzten Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (E-
bene 1) fur Brickenrechte dient zur planungsrechtlichen Sicherung der Bri-
cken, um die Erschlieung des Plangebietes an die Stral3e Sonnborner Ufer
langfristig zu gewéhrleisten. Zudem wird das Plangebiet Uber die Kornstrafl3e im
Norden erschlossen. Uber die KornstraRe gelangt man auch zu den westlichen
Stellplatzen im Plangebiet. Um eine ungehinderte Zufahrt Gber den offentlichen
Parkplatz hin zu der Rampe, die zu der Vorfahrtsflache des Physiozentrums
fuhrt zu gewéhrleisten, soll eine eindeutige Markierung des Parkplatzes in
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Fahrspuren und Parkstande erfolgen. Diese Mal3hahme wird durch den Vorha-
bentrager getragen und ist Regelungsgegenstand des Durchfiihrungsvertrages.

Vom Sonnborner Ufer aus kann derzeit links Uber eine markierte Linksabbiege-
spur in das Baugrundsttick Uber die nérdliche Bruckenfiihrung abgebogen wer-
den. Auf Basis des zu prognostizierten Quell- und Zielverkehres der Vorha-
benplanung bestehen keine Bedenken diese Zufahrtsmoglichkeit fir das ge-
plante Bauvorhaben weiterhin zu nutzen. Die sudliche Bricke kann nicht tber
einen Linksabbieger angefahren werden, hier ist allein eine Ausfahrt von dem
Grundstick nach rechts moglich und zulassig. Entsprechend ergibt sich ein Ein-
richtungsverkehr auf dem Baugrundsttick mit Zufahrt von der nordlichen Briicke
und Ausfahrt von der sudlichen Briicke mit den beschriebenen Einschrankun-
gen hinsichtlich der Abbiegebeziehungen.

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

Zur Sicherung eines attraktiven Orts- und Landschaftsbilds durfen Versor-
gungsanlagen und -leitungen im Plangebiet nur unterirdisch gefuhrt werden (8 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich zwei Brunnen mit Lei-
tungssystemen. Diese beiden Brunnen dienen der Versorgung des Zoos mit
Brauchwasser. Die Leitungen im Plangebiet sind zu schiitzen und zu halten,
ggf. zu verlegen. Im weiteren Planverfahren sollen nach genauer Kenntnis der
Lage der Leitungstrassen diese abgestimmt auf die Planung mittels eines Lei-
tungsrechts gesichert werden.

5.1.6 Natur und Landschaft

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

Im Bebauungsplan sind Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Er-
haltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemal 8§ 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB) gekennzeichnet. Die zum Erhalt festgesetzten Bepflanzun-
gen sind im Bestand zu sichern. Abgehende Baume und Straucher sind durch
standortgerechte Geholze zu ersetzen. Durch die Festsetzung soll der vorhan-
dene, pragende Geholzbestand an der westlichen Béschungsseite des Plange-
bietes planungsrechtlich gesichert werden.

5.1.7 Immissionsschutz

5.1.7.1 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen durch die umliegenden
Stral3en, den westlich an das Plangebiet anschlieRenden 6ffentlichen Parkplatz
sowie den Schwebebahnverkehr. Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, um die
Verkehrslarmimmissionen ermitteln und beurteilen zu kénnen. Im Ergebnis der
schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, dass im Plangebiet Beurtei-
lungspegel von bis zu 69 dB(A) tags und bis zu 62 dB(A) nachts vorliegen. Der
schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65
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dB(A) tags und 55 dB(A) nachts wird um bis zu 4 dB(A) tags und um bis zu 7
dB(A) nachts uberschritten. Aufgrund der Uberschreitungen sind im Bebau-
ungsplan passive Larmschutzmaflinahmen festgesetzt. Aktive Larmschutzmal3-
nahmen kommen aufgrund der stadtebaulichen Situation und der oOrtlichen Ge-
gebenheiten nicht in Frage. Innerhalb des Plangebietes ist als Mindestanforde-
rung Larmpegelbereich 11l gemald DIN 4109 festgesetzt. Insgesamt sind Anfor-
derungen bis Larmpegelbereich V gemali DIN 4109 im Plangebiet gegeben.

5.2 Landesrechtliche Festsetzungen (8 86 BauO i.V.m § 9 Abs. 4 BauGB)

Sonstige Anlagen der Aufl3enwerbung sind nur innerhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflachen an der Statte der Leistung zulédssig. Aul3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen sind Hinweisschilder bis zu einer Grol3e von 2,0
m?2 zuldssig. Wechselwerbe- und Blinklichtanlagen sind im festgesetzten einge-
schrankten Gewerbegebiet unzulassig.

Die Lage in unmittelbarer Nahe zur Bundesstral3e Sonnborner Ufer sowie in di-
rekter Lage am offentlichen Parkplatz, welcher von den Besuchern des denk-
malgeschutzten Stadions am Zoo benutzt wird, und die Nahe zur Wohnbebau-
ung bzw. des Nahversorgungszentrums Sonnborn nordlich des Plangebietes
sowie die damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des
Stadt- bzw. Strallenraumes machen diese Regelung erforderlich.

53 Hinweise

5.3.1 Umgang mit Bodendenkméalern

Bei den Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und - be-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher Zeit sind gemafll Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im
Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz -DSchG) vom 11.03.1980
(GV.NW S.227/SGV NW.224) dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten. Die 88 15 und 16 DSchG sind besonders zu beachten.

5.3.2 Kampfmittel

Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindgéngern, Munition 0.4.) wahrend
der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen
und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

5.3.3 Bodenschutz u. Baugrund

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden ein Gutachten zur Baugrundsi-
tuation sowie ein nutzungsorientiertes umwelthygienisches Bodengutachten er-
arbeitet.

Gemall dem Baugrundgutachten ist der Aufbau der Schichten im Untersu-
chungsgebiet weitestgehend homogen. Zudem befinden sich in den Auffullun-
gen viele Fremdbestandteile (Ziegelbruch, Bauschutt, Beton, Schlacken etc.).
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Da voraussichtlich im Niveau aller Schichten ,drickendes Grundwasser von
aulR3en* anféllt, ist eine entsprechende Abdichtung sowie eine statische Bemes-
sung gegen Auftrieb zu konzipieren. Ferner sind Grindungskorper, die weniger
als 0,80 m in den Untergrund einbinden gemal den technischen Regeln gegen
Frost zu sichern. Des Weiteren behandelt das Baugrundgutachten Informatio-
nen zur Baugrubensicherung, Wasserhaltung sowie zur Grindung.

Die Untersuchungen zum Baugrund zeigen eine stark uneinheitliche Lage-
rungsdichte der Auffullungsbéden, somit kbnnen grol3ere Setzungsdifferenzen
nicht ausgeschlossen werden. Die natirlich anstehenden Béden werden im Un-
tersuchungsgebiet von Lehmen gebildet, die die zur Grindung am besten ge-
eigneten sandigen Kiese Uberlagern. Die Oberkante der Kies-Sande liegt mehr
als 3,00 m unter dem angesetzten Grundungsniveau. Die Gutachter empfehlen
daher eine Tiefgrindung in Form von Bohrpféahlen. Die tragfahigen Kies-Sande,
welche nach derzeitigem Kenntnisstand in einem Niveau zwischen 133,36 und
131,68 m u.NHN vorliegen, mussen fir eine Grindung Uber Bohrpfahle genutzt
werden.

Ferner wurde ein nutzungsorientiertes umwelthygienisches Bodengutachten er-
stellt, da der Verdacht bestand, dass im Plangebiet tber einen langeren Zeit-
raum mit boden- und grundwassergefahrdenden Stoffen gearbeitet wurde und
diese in den Untergrund gelangt sein kbnnten. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass gemal} den Vorgaben der BBodSchV fur den Gefahrdungspfad
Boden-Grundwasser lediglich der Parameter PAK die zulassigen Prifwerte ge-
ringfligig Uberschreitet. Hierzu ndher: Das Probenmaterial weist einen geringfu-
gig erhdéhten PAK-Gehalt auf. Der Prifwert der BBodSchV liegt bei 0,20 ug/l,
der gemessene PAK-Gehalt betragt 0,47 pg/l. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird
der erhbhte PAK-Gehalt von Asphalt-, Teer- und Ascheresten innerhalb der
Auffillung verursacht. Die Gutachter kommen aber mit Blick auf die konkrete
Planung (Auskofferung eines Teils der Aufflllung und geplante Versiegelungen
im Plangebiet) sowie des Grundwasserstandes / Grundwasserstromes zu dem
Ergebnis, dass eine akute Gefdhrdung des Grundwassers nicht vorliegt. Des
Weiteren wurde gemal den Vorgaben der BBodSchV das oberflachig anste-
hende Bodenmaterial aus den unbefestigten Flachen analysiert Im Ergebnis
kénnen die Inhalte des Gutachtens hierzu wie folgt zusammengefasst werden:
Alle untersuchten Parameter der Mischprobe liegen unterhalb der zuldssigen
Prifwerte (Szenario Park- und Freizeitanlagen). Selbst die Prifwerte fur das
sensibelste Nutzungsszenario Kinderspielen werden unterschritten. Auch die
abfalltechnischen Untersuchungsergebnisse von zwei weiteren Bodenmisch-
proben aus anderen Auffillungsbereichen lassen keine Auffalligkeiten erken-
nen. Eine schadliche Verunreinigung des Oberbodens liegt nicht vor. Die Auf-
nahme von Schadstoffen Uber den Gefahrdungsgrad Boden-Mensch kann
durch das Gutachten ausgeschlossen werden. Aus umwelthygienischen Ge-
sichtspunkten im Sinne des BBodSchG ist eine uneingeschrankte Nutzung des
Gelandes moglich. Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse ist keine Gefahrdung
der Schutzguter (Boden, Wasser, Luft, Mensch) sowie der oOffentlichen Sicher-
heit gegeben.
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6. Stadtebauliche Kenndaten
(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet ca. 3900 gm
Gesamtflache der Baugrundstiicke (GE) ca. 3000 gm
Offentl. StraBenverkehrsflache ca. 70 gm
Privatstral3en und —wege ca. 400 gm
Private Verkehrsflache (Stellplatze) ca. 400 gm
Uberbaubare Flache (ohne Garagen und Car-

ports) ca. 990 gm
Geschossflache ca. 4620 gm
Durchschnittl. (GFZ) stadtebaulicher Wert rd. 1,5

7. Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage von 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
Ein separater Umweltbericht ist deswegen nicht vorgesehen. Die relevanten Um-
weltbelange sind in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
lautert.

8. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal als
Flache fur den uberortlichen Verkehr - Anlage fur den ruhenden Verkehr mit tber-
Ortlicher Bedeutung - dargestellt ist, kann der Bebauungsplan Nr. 1154V nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Durch die vor-
liegende Planung wird allerdings die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt, so dass der Flachennutzungsplan im Zuge
einer Berichtigung (Nr. 61B) gemalR §13a Abs. 2 Satz 2 BauGB nach Rechtskraft
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anzupassen ist. Die Berichtigung wird
die Darstellung einer gewerblichen Bauflache zum Inhalt haben.

Die Ziele der Raumordnung werden berucksichtigt.

9. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 302 fur das
Plangebiet werden durch den Bebauungsplan Nr. 1154V Uberplant. Eine formelle
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 302 fur diesen Teilbereich soll nicht erfol-
gen.
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10. Kosten und Finanzierung

Mit dem Projektentwickler wurde ein Durchfihrungsvertrag gem. § 12 BauGB ab-
geschlossen. Die Kosten fir die Planung und deren Umsetzung tragt der Vorha-
bentrager.
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