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Die Oberbirgermeisterin Op.
Fachbereich Stadtebau und Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr. 445 — 1. Anderung

Planbegriindung

gemal § 9 (8) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)
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1. Plandanderungserfordernis

Am 17.09.1997 wurde der Bebauungsplan Nr. 445 — Am Johannisberg, Kélner Stralde, Alte
Kolner Stralle, Gleisanlagen — rechtsverbindlich. Neben einer stadtebaulichen Neuordnung
des zwischen o.a. Stra’en und der Bahnlinie Wuppertal - Solingen gelegenen Blockbereichs
war insbesondere auch die Schaffung von Bauplanungsrecht fir die sogenannte ,kleine
WesterschlieRung®, einer Umgehungsstral’e von Teilen der Kdlner Stralle, Ziel dieses Be-
bauungsplans.

Die fur den Bau der ,kleinen WesterschlieBung® erforderlichen Grundstlicke sind Uberwie-
gend in stadtischem Eigentum, der Erwerb noch bendtigter kleinerer Flachen im Kurvenbe-
reich der Stralle von privat wird zurzeit im Rahmen eines Flachentauschs verhandelt. Von
dem Eigentimer der bendtigten Flachen wurde im Zuge der Grundstiicksverhandlungen eine
Anderung des StraRenentwurfs beantragt mit dem Ziel, durch optimierte Zu- und Abfahrten
eine Bewirtschaftung der vor dem Fachmarktzentrum (ehemalige Busatis-Werke) im Bebau-
ungsplan festgesetzten privaten Stellplatzanlage durch ein Schrankensystem maoglich zu
machen.

Die dazu erforderliche geringfiigige Anderung der StraRenfiihrung sollte zunichst im Zuge
des jlngst abgeschlossenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 485, das die Schaffung von Bau-
planungsrecht fur die westlich der Bahnlinie brachgefallenen Gleisflachen zum Ziel hatte,
bauplanungsrechtlich gesichert werden. Da ein Interessenausgleich mit dem Grundstlicksei-
gentimer zum Satzungsbeschluss dieses Planes jedoch noch nicht erzielt werden konnte,
wurde der zu andernde Bereich aus dem raumlichen Geltungsbereich dieses Planes wieder
herausgenommen.

Zwischenzeitlich ist der StraRenentwurf gedndert und ein Einvernehmen mit dem Eigentimer
Uber den Ausbau hergestellt. Die rechtliche Sicherung der geanderten Straltenflihrung wird
nunmehr, da die Grundziige der Planung nicht berthrt und eine Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vor-
bereitet oder begriindet werden, durch eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr.
445 im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB herbeigefihrt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Plananderung beinhaltet neben Teilen der Verkehrsfla-
che der ,kleinen WesterschlieBung“ auch eine Teilflache des 6stlich angrenzenden Bauge-
bietes sowie eine im Bebauungsplan Nr. 445 als private Grunflache festgesetzte Grund-
sticksteilflache. Der genaue raumliche Geltungsbereich der Plandnderung ist aus dem an-
liegenden Lageplan zu ersehen.

3. Ubergeordnetes Bauplanungsrecht

Die Plananderung wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt. Der
Gebietsentwicklungsplan (GEP 1999) stellt den Anderungsbereich als Allgemeinen Sied-
lungsbereich dar, die Plananderung stimmt somit mit den Darstellungen des GEP Uberein.

4. Vereinfachtes Verfahren

Die gednderte StraRenflihrung setzt zwar die Anderung des bestehenden Bebauungsplans
voraus, jedoch werden die Grundziige der Planung durch die Abweichung nicht berthrt. Ne-
ben einer engeren Kurvenflihrung der ,kleinen WesterschlieRung“ im Einmindungsbereich
zur Alten Koélner Stralle verbunden mit einer geringfiigigen Aufweitung des Kurvenbereichs



soll auch der bisher festgesetzte begleitende Pflanzstreifen auf dem 6&stlich angrenzenden
Grundstiick des Fachmarktzentrums entfallen, der der mit dem Eigentiimer abgestimmten
Zu- und Abfahrtslosung der Stellplatzanlage entgegensteht. Auch der Fortfall des Pflanzstrei-
fens berthrt die Grundziige der Planung nicht.

Die geanderte StralRenflihrung verbleibt weitestgehend auf den stadtischen Flachen, in ge-
ringfugigem Male betroffen sind Grundstlcksflachen des o.a. privaten Eigentimers, auf
dessen Wunsch hin die Anderungen des StraRenentwurfs erfolgt sind. Die Einversténdniser-
klarung dieses Eigentimers mit der Plananderung im vereinfachten Verfahren liegt vor. Wei-
tere von der Plananderung Betroffene gibt es nicht. Auch die weiteren in § 13 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) unter den Nummern 1 und 2 genannten Voraussetzungen flir die Anwen-
dung des vereinfachten Verfahrens liegen vor.

Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange sind von der Plananderung nicht be-
rihrt, eine Beteiligung im Sinne des § 13 Abs. 2 Nr. 3 kann daher entfallen.

5. Planinhalte
5.1 Verkehrsflachen

In dem Bebauungsplan Nr. 445 ist die ,kleine WesterschlieBung“ als im wesentlichen 2-
spurige Stralle mit einer Abbiegespur fir Linksabbieger vorgesehen, die aus ndrdlicher Rich-
tung kommend in die Parkierungsanlagen des Fachmarktzentrums (Parkpalette sowie eben-
erdige Stellplatzanlage) einfahren wollen. Fir den Parkplatz war eine gemeinsame Zu- und
Abfahrt nérdlich des Kurvenbereichs der neuen ErschlieRungsstralle vorgesehen, durch die
Festsetzung einer Flache mit Pflanzgebot und anzupflanzenden Einzelbdumen war eine Ein-
grinung und rdumliche Trennung von Parkplatz und Stral’e vorgeschrieben. An eine Bewirt-
schaftung des privaten Parkplatzes durch ein Schrankensystem war im Zuge der Stralen-
planung seinerzeit nicht gedacht.

Dieses Ansinnen wurde erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Zuge der Grund-
sticksverhandlungen von dem Eigentimer des Fachmarktzentrums an die Stadt herange-
tragen und von der Stadt im Rahmen eines Interessenausgleichs mit dem Anlieger aufgegrif-
fen. Nach mehreren Varianten und unter geringfligiger Abweichung von der im Bebauungs-
plan Nr. 445 festgesetzten Strallenverkehrsflache konnte dann eine Einigung mit dem Anlie-
ger und Eigentiimer des Einkaufszentrum (ber die Ausgestaltung der Stra3e und Organisa-
tion von Zu- und Ausfahrten des Parkplatzes herbeigefiihrt werden.

Anderungen ergeben sich im wesentlichen durch einen enger gefiihrten Kurvenradius ver-
bunden mit einer Aufweitung der Stral’e im Kurvenbereich, Zu- und Ausfahrten der privaten
Stellplatzanlage werden getrennt angeordnet. Auf die zwingende Festsetzung eines stra-
Renbegleitenden Pflanzstreifens auf der privaten Grundsticksflache wurde verzichtet.

Die engere Kurvenfiihrung der Stralle findet weitgehend auf den stadtischen Flachen statt,
die auf der Ostseite im Innenradius der Kurve gewonnen Mehrflachen stehen als Tauschfla-
chen fir die Herstellung des privaten Parkplatzes zur Verfigung. Im Rahmen der Planande-
rung wird auf die friihere Festsetzung von fiir den StralRenausbau nicht bendtigten Flachen
als ,Private Grunflache® verzichtet. Verbleibende Restflachen zwischen Strale und angren-
zenden Bahnflachen verbleiben als Stralenbegleitgrin rechtlich Teil der Verkehrsflache.

In die festgesetzte Verkehrsflache aufgenommen ist auch Platz fiir einen Treppenauf- und
abgang, der bei Realisierung des im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 485 festgesetzten
FuRgangerstegs Uber die Gleistrasse hergestellt werden wirde. Diese in der Flucht der Alten
Kdlner Stralde gelegene FulRgangerbriicke soll als weiterer fulllaufiger Weg neben der Gleis-
unterfiihrung an den Bahnsteigen in das neue Baugebiet westlich der Bahnlinie flihren.



5.2 Baugebiete

Bestandteil der Plananderung sind auch Teile der an die Stral’e angrenzenden Baugebiete,
soweit auf ihnen notwendige Anderungen vorgenommen worden sind. So wurde insbesonde-
re die fur die Stellplatze ausgewiesene nicht tGberbaubare Grundstlicksflache des Kerngebie-
tes 1 (MK 1) in den Geltungsbereich der Plandnderung einbezogen, um die durch die engere
Kurvenflhrung fur die Stralle nicht mehr bendtigten Flachen in das Kerngebiet einbeziehen
zu kénnen. Daruber hinaus wurde der friihere strallenbegleitende Pflanzstreifen auf der Bau-
flache Uberplant und zugunsten einer Neuorganisation des Parkplatzes aufgegeben.

Einbezogen in den Anderungsbereich wurden nur die nicht Gberbaubaren und fir Stellplatze
festgesetzten Grundstiicksflachen bis zu den auf dem Grundstick festgesetzten vorderen
Baugrenzen, die in dem Bebauungsplan Nr. 445 getroffenen Festsetzungen fir das Bauge-
biet gelten weiterhin bezogen auf das gesamte Baugebiet und die jeweiligen Baugrundsti-
cke.

In dem Baugebiet MK 2 sind ebenfalls nur die nérdlich der vorderen Baugrenze gelegenen
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen in die Plananderung einbezogen. Hier mussten ge-
ringflgige Teilflachen des friheren Baugebietes in die geanderte Verkehrsflache einbezogen
werden, das friher festgesetzte Pflanzgebot auf den verbleibenden schmalen Vorflachen
zwischen vorderer Baugrenze/Gebaude und Strallenbegrenzungslinie ist entfallen.

Geandert wurde auch die bauplanungsrechtliche Festsetzung fiir ein in dem Bebauungsplan
Nr. 445 als ,Private Grunflache” festgesetztes Grundstick zwischen der verbleibenden
Bahnlinie und dem Baugebiet MK 2. Diese Grundstlicksflache wurde als fir Bahnzwecke
entbehrlich gewordene Flache von der Stadt mit erworben und wird seit vielen Jahren provi-
sorisch als Parkplatz genutzt. Ein Grinaufwuchs hat auf dieser Schotterflache nicht bestan-
den. Mit der Festsetzung dieser Teilflache als Kerngebiet mit der Zweckbestimmung als Fla-
che fir Stellplatze kann eine Verpachtung dieser zunachst weiterhin in stadtischen Eigentum
verbleibenden Teilflache erfolgen, auch ein spaterer Verkauf dieser Flachen z.B. an die an-
grenzenden privaten Eigentimer zur Arrondierung der Geschaftsgrundstiicke ware damit
grundsatzlich méglich.

6. Umweltbericht

Neue Eingriffe im Sinne von § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind mit der Plan-
anderung nicht verbunden. Auch sind durch die Plandnderung keine neuen Auswirkungen
auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten umweltbezogenen Schutzglter zu erwarten.
Vor der Umweltprufung sowie dem Umweltbericht wird daher gemal § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen.

7. Bodenordnende MaRnahmen

Wie o.a. erwahnt, sind die Grundsticksflachen der geadnderten Verkehrsflache bereits weit-
gehend in stadtischem Eigentum und werden lediglich noch geringfugige Flachen in privatem
Eigentum flr den Ausbau zu erwerben sein. Mit dem Eigentiimer der benétigten Flachen ist
eine Einigung Uber einen Flachentausch im Grundsatz erfolgt, die Verhandlungen stehen vor
Vertragsabschluss. Die Einverstandniserklarung dieses Eigentimers, auf dessen Wunsch
die Anderung des Stralenentwurfs zurlickgeht und der zugleich einziger Betroffener ist, mit
der Plananderung liegt vor.



8. Kosten- und Finanzierung

Die durch die Planéanderung und den modifizierten Strallenausbau entstehenden etwaigen
Mehr- oder Minderkosten wurden von dem Fachamt bezogen auf die Gesamtkosten der
Strallenbaumalnahme als unerheblich angesehen, auf eine Kostenaktualisierung der Ge-
samtmalnahme wurde daher zunachst verzichtet. Eine Refinanzierung der Straldenbau-
malnahme erfolgt im Wege der gesetzlichen ErschlieBungsbeitragspflicht, soweit diese fur
Anlieger entsteht.

Anlage:
— Lageplan mit raumlichem Geltungsbereich der Plananderung



