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1 Ausgangslage

Die Eigentimergemeinschaft verschiedener Grundstlicke im Plangebiet plant die Entwicklung einer ca. 3 ha groRen Flache im riickwartigen
Bereich der Stralen Kuchhausen, Kemmannstral3e, Ringkotten und Kuchhauser Stral3e. Ziel ist die Bereitstellung von Bauland.
Generell steht dies im Einklang mit der Zielsetzung der Stadt zur Weiterentwicklung eines differenzierten Wohnungsangebotes in Wuppertal.

Es handelt sich hierbei um eine Freiflache, die bisher Uberwiegend als Garten genutzt wird. Durch die Planung und den Verkauf der Flache
soll eine stadtebaulich sinnvolle, bauliche Entwicklung ermoglicht werden.

Das stadtebauliche Rahmenkonzept hat die Aufgabe, die generelle Eignung von Flachen zur baulichen Entwicklung im Konzeptgebiet her-
auszuarbeiten und ihre stadtebauliche Qualifizierung vornehmen. Hierbei ist die Lage des Grundstucks, seine siedlungsstrukturelle Einbin-
dung und seine Pragung durch umgebende Strukturen zu untersuchen.

Neben einer groRraumigen siedlungsstrukturellen Herleitung wird der rdumliche Bereich des eigentlichen Plangebiets folgendermalien abge-

grenzt:
- die Grundstucke bzw. die ruckwartigen Grundstucksbereiche der bestehenden Wohnbebauung Ringkotten 4 bis 18 im Westen,
« die Grundstiicke der Wohnbebauung Kuchhauser Strale 48 bis 62 im Norden,
+ die Grundstiicke der Wohnbebauung Kuchhausen 2, 40 und 50 bis 66 und die Stralte Kuchhausen im Osten und
+ die Grundstiicke der Wohnbebauung Kemmannstral3e 83, 101, 101a und 109, 111 und die Kemmannstral’e im Siden.

Aufgabe des Rahmenkonzeptes ist die Prifung von Restriktionen und Potentialen und daraus abgleitet die Definition stadtebaulich sinnvoller

Bauflachen mit Aussagen zu Typ und Dichte der Bebauung. Hierbei sind auch Aussagen zur Erschlielung der Bauflachen zu treffen. Ziel ist
eine qualitatsvolle Bebauung unter Berlicksichtigung stadtraumlicher Gegebenheiten.

www.bms-stadtplanung.de
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eigene Darstellung, Quelle Luftbild: © Geobasis NRW 2014
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2  Ubergeordnete Planungen

STADTEBAULICHES RAHMENKONZEPT IM BRACKEL

Bestehende und laufende ortliche und Uberdrtliche Planungen und Untersuchungen sind mit Ausnahme des Flachennutzungsplans und des
Handlungsprogramms Wohnen fur den Planbereich nicht bekannt bzw. liegen hier nicht vor. An das Plangebiet angrenzend liegen die Plan-

gebiete der Bebauungsplane 429 und 496.

21 Flachennutzungsplan

Y 4

Quelle: Stadt Wuppertal, Geoportal, Druck November 2014

www.bms-stadtplanung.de

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal ist der erweiterte Planbereich folgen-
dermalen dargestellt:

der Planbereich und die nérdlich, ostlich und sidostlich befindlichen Berei-
che als Wohnbauflache,

die Wohnbauflache im Planbereich wird im Siden durch das Symbol
~S0zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® Gberlagert,

eine kleine, im Suden des Planbereichs liegende Flache als Wald,

die westlich liegenden Flachen als Gewerbliche Bauflachen und als Flache
fir den Gemeinbedarf ,Hallenbad®,

die hiervon weiter westlich liegenden Flachen als Gewerbliche Bauflachen,
die sudlich liegende Bebauung als Gewerbliche Bauflachen,

im Stdwesten und Sidosten Gemischte Bauflachen und

im Nordosten eine Flache flir den Gemeinbedarf ,Schule”.

Legende:

rot: Wohnbauflache

grau: Gewerbliche Bauflache
grin dunkel: Wald

lila: Flache fur den Gemeinbedarf
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Der weit Uberwiegende Teil des Planbereichs des stadtebaulichen Konzeptes ist bereits als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich im Stden
befindet sich eine dreieckig zugeschnittene Walddarstellung. Zur weiteren baulichen Entwicklung ware bei Uberplanung des Waldes ggf. die
Anderung des Flachennutzungsplans notwendig. Mit dem Symbol ,Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen* ist die damalige
Zielsetzung der Stadt zur Errichtung einer Kindertagesstatte verbunden. Die Einrichtung ist - nach aktueller Prifung der teilrdumlichen
Bedarfssituation durch die Fachbehoérde - heute nicht mehr vorgesehen.

Die wohnbauliche Entwicklung im Planbereich wird somit generell vom FNP schon heute vorbereitet. Aufgrund des tatsachlichen Charakters
des Gebietes als Grun- und Freiflache ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

2.2 Bebauungsplanung
Fur den Planbereich des stadtebaulichen Rahmenkonzeptes besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Im Norden liegt der Bebauungsplan 496 "Kuchhauser Strake", rechtskréaftig seit 1985, in der Fassung der dritten Anderung von 2009. Dieser
setzt fur die an das Plangebiet des Rahmenkonzeptes angrenzenden Flachen Allgemeine Wohngebiete fest. Innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete ist eine maximale GRZ 0,4 und eine maximale GFZ 0,8 sowie eine maximal zwei- bzw. dreigeschossige Bebauung zulassig.

Im Westen liegt der Bebauungsplan 429 "Kemmannstralle", rechtskraftig seit 1984. Dieser setzt flr seinen Bereich zwischen Kemmann-
stralle, Zum Tal, Kuchhauser Stralte und Ringkotten im Norden Gewerbegebiet und im Siiden Mischgebiet fest. Fiir die 0.g. Stralken setzt er
offentliche Verkehrsflachen fest. Im nordlichen Planbereich liegen verschiedene Gewerbegebiete. Hier gilt: GRZ 0,8, GFZ 1,6, maximal 2
Geschosse. Dariber hinaus enthalt der Bebauungsplan fiir die Betriebe einschrankende Schallschutzfestsetzungen. Im siidlichen Bereich
liegt das Hallenbad mit Stellplatzen. Hier gilt: GRZ 0,4, GFZ 0,8, maximal 2 Geschosse.

2.3 Wohnungsmarkt in Wuppertal

Mit dem Handlungsprogramm Wohnen hat die Stadt Wuppertal eine Strategie fir die nachsten 10 bis 15 Jahre erarbeitet (Stadt Wuppertal,
Ressort 101 Stadtentwicklung und Stadtebau: Handlungsprogramm Wohnen, Konzept zur Zukunft des Wohnstandortes Wuppertal, Wupper-
tal Mai 2009).

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ergeben sich quantitative Veranderungen durch eine tendenzielle Verringerung der
Wohnungsnachfrage. Daneben konnten in der Vergangenheit Wanderungsverluste aufgrund fehlender Angebote fir den Eigenheimbau fest-
gestellt werden. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser geht die Untersuchung daher von einem erhdhten Neubaubedarf aus. Daruber
hinaus ist die Eigenheimquote heute unterdurchschnittlich. Im Geschosswohnungsbau bestehen trotz zunehmender Uberangebote Defizite
in den Bereichen 'hochwertige Eigentumswohnungen in attraktiven Lagen' sowie 'alten- und behindertengerechte Wohnungen mit Betreu-
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ungsangeboten'. ,Dabei muss es bei zuklnftig begrenzter Nachfrage nicht um Quantitat, sondern um nachfragegerechte Angebote und die
Ausweitung des Angebotsspektrums gehen. Attraktive und marktgangige Neubaugrundsticke sowie ein auch in Bezug auf die Preise breit-
gefachertes Angebot ist erforderlich, um unterschiedlichen Anforderungen gerecht zu werden. Durch Priorisierung von Bauleitplanungen und
gezielte Uberplanung unterschiedlicher Standorte kann die Kommune wesentliche Rahmenbedingungen schaffen und in Kooperation mit pri-
vaten Entwicklungstragern umsetzen.” Ziel ist es, durch die Ausweisung differenzierter Angebote flr den Bau von Eigenheimen und Eigen-
tumswohnungen der Abwanderung bauwilliger Familien entgegenzuwirken und die Zuwanderung einkommensstarker Bevdlkerungsgruppen
zu unterstutzten.

Verschiedene MaRnahmen werden im Handlungskonzept vorgeschlagen. Unter Anderem sind dies:

- Eine Vielfalt im Eigenheimbau soll entstehen. ,In der Vergangenheit dominierten standardisierte Bautragermodelle, oftmals verdich-
tete Reihenhaussiedlungen ohne Alleinstellungsmerkmal oder besondere stadtebauliche Qualitaten. Insgesamt muss ein zukunftsfa-
higes Angebot fir den Eigenheimbau breiter, interessanter und anspruchsvoller sein. Projekte mit spezifischen Schwerpunktsetzun-
gen (solares Bauen, moderne Architektur, 6kologisches Bauen, innerstadtischer Eigenheimbau / Stadtvillen, attraktive landschaftsbe-
zogene Wohngebiete etc.) missen dem Wuppertaler Bauwilligen ein breites Spektrum von Moglichkeiten bieten, um den individuell
ausgepragten Wiinschen nach dem idealen Eigenheim zu entsprechen. Die Angebotspalette muss dabei sowohl preisglnstige
Eigenheime fir Schwellenhaushalte als auch hochwertige Angebote flr Fihrungskrafte umfassen.”

+ Innerstadtische Standorte sind bevorzugt zu aktivieren.

« ,Qualitatsoffensive. Mehr stadtebauliche Qualitat im Wohnungsbau muss ein Ziel der Stadtentwicklung und der Wohnungsmarktak-
teure sein. Dazu gehoéren sowohl stadtebaulich-gestalterische Qualitaten als auch besondere Eigenschaftsqualitdten von Neubauvor-
haben (z.B. Passivhauser, Solararchitektur, Mehrgenerationenwohnen, Stadthauser etc.). Die Festlegung der Qualitatsstandards
kdnnte uber freiwillige Vereinbarungen zwischen der Stadt und privaten Entwicklungstragern erfolgen.*

Cronenberg ist im Wohnqualitatsatlas grundsatzlich als ,Selbstlaufergebiet’, also als Wohnstandort mit hoher Marktakzeptanz bewertet.
Neben Ronsdorf wird hierbei fir Cronenberg die eigenstandige Stadtstruktur mit Kleinstadtcharakter als besondere Starke hervorgehoben.
Das Plangebiet Im Brackel ist mit einer Flache von ca. 2,4 ha in der Karte ,Wohnbauflachenpotentiale in Wuppertal - Cronenberg® und in der
Ubersichtstabelle mit der laufenden Nummer 114 (Kemmannstr. / Kuchhausen) als ,Wohnbauflachen-Flachenreserven im FNP (keine B-
Plan-Aktivitaten)” verzeichnet. Insgesamt existieren nur begrenzte Flachenreserven in Cronenberg.

Deshalb erscheint die Aktivierung des Flachenpotenzials im Plangebiet sinnvoll, um die o0.g. Ziele der Stadt Wuppertal zu verwirklichen.

www.bms-stadtplanung.de
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3 Stadtstrukturelle Einbindung

3.1 Lage im Raum

Das Plangebiet wird einerseits durch die nérdlich, dstlich und stdoéstlich gelegene Wohnbebauung und andererseits durch die westlich und
sudlich gelegene gewerbliche Bebauung und das Hallenbad gepragt.

Uber die Kemmannstrafie und die StraRe Kuchhausen erfolgt die verkehrlich Erschlieung. Die tiberértliche Anbindung erfolgt Giber die Kem-
mannstral’e und Solinger Strale / Hauptstralze (L427). In wenigen Fahrminuten sind Uber die autobahnahnlich ausgebaute L74 im Westen
die Autobahnen A46 und A535 erreichbar. Richtung Norden fuhrt die HauptstraRe zur ebenfalls autobahnahnlich ausgebaute L418, die
zusatzlich eine Verbindung zur A1 schafft. In wenigen Fahrminuten ist in Richtung Studen bzw. Stidwesten das Stadtgebiet Remscheid, insb.
uber Kemmannstrafde, Kleinenhammerweg und Hastener Stralle (L415), erreichbar. Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr erfolgt Uber die Uber die Hauptstrale gefiihrten Buslinien CE64, CEG5, 625 und NE7. Nachstgelegene Haltepunkte sind
Cronenberg Stadtbad und Kuchhausen der Buslinie 633.

Das Nebenzentrum Cronenberg entlang der HauptstralRe und des jeweils nordlichen Bereichs der Rathausstrale und der Kemmannstralie
mit einem erweiterten Versorgungsangebot fir den taglichen Bedarf sowie 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen ist in etwa 800 m Ent-
fernung erreichbar. Am Rathausplatz befindet sich das Burgerbiro der Stadt (Verwaltungsstelle).

Im Stadtteil sind Schulen vorhanden. Das Schulzentrum Cronenberg mit der Friedrich-Bayer Realschule und dem Carl-Fuhlrott-Gymnasium
liegt in Killenhahn. Allerdings sind alle Schulen, auch Grundschulen, nicht in fuBlaufiger Nahe erreichbar. Eine Kindertagesstatte liegt in
etwa 800 m Entfernung in der Karl-Greis-Stralte. Die katholische Kirchengemeinde mit Kindergarten (Hauptstrale 100) und die evangeli-
schen Kirchengemeinden (Solinger StralRe 2, Hauptstralle 39) befinden sich ebenfalls in ca. 800 m Entfernung.

www.bms-stadtplanung.de
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Abbildung 3: Siedlungsstrukturelle Einordnung in Cronenberg
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eigene Darstellung, Quelle Kartengrundlage: © Geobasis NRW 2014
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3.2 Stadtebauliche Struktur
Umgebung
Das Plangebiet ist sehr gut in die Siedlungsstruktur Cronenbergs eingebunden. Das Zentrum Cronenberg ist gut erreichbar.

Die unmittelbar umgebenden Siedlungsbereiche sind Uberwiegend durch Wohnbebauung gepréagt. Entlang der Strale Ringkotten und der
Kuchhauser Stralle stehen groliere, freistehende Einfamilienhduser auf. Im weiteren Verlauf der Kuchhauser Stralde bzw. auf der nérdlichen
Seite finden sich Einfamilien- und auch Mehrfamilienhduser. Der Bereich Kuchhausen, 6stlich des Plangebiets, ist auch durch Einfamilien-
hauser gepragt. Hier Uberwiegt ein alterer Baubestand mit verschieferten bzw. Fachwerkhausern. Im stdlichen Bereich Kuchhausen stehen
uberwiegend Mehrfamilienhauser auf, die durch eine hohe Grundstiicksausnutzung, z.T. mit Tiefgaragen und viergeschossigen Gebauden
gepragt ist. Das Erscheinungsbild ist somit insgesamt heterogen.

Auf der sldlichen Seite der Kemmannstralie liegt das Betriebsgeldnde der Firma Cleff. Das stadtebauliche Bild des Produktionsunterneh-
mens ist durch ein- bis zweigeschossige Hallenkdrper und befestigte Vorflachen gepragt. Die Gebdude, in denen sich auch Biros befinden,
verlaufen entlang der Stralie. Die Vorflachen werden als Stellplatze und fir die Anlieferung genutzt. Gestaltete Grinflachen, Einfriedungen
durch Zaune oder Hecken sind nur untergeordnet vorhanden.

Plangebiet

Das Plangebiet ist bislang unbebaut. Es wird als Gartenflachen, z.T. Kleingarten, genutzt oder liegt brach. FuRwege sind nicht vorhanden.
Das Gelande ist topografisch bewegt. Es fallt von Westen nach Osten hin um ca. 10 m ab. Zur StraRe Kuchhausen bestehen Béschungen,
die eine Hohe von ca. 1,5 m Uberwinden.

Pragend flr den Bereich sind aufstehende Baume, kleinere Geholze sowie Straucher und auch Wiesenbereiche. Die Flache macht teilweise
einen ,verwilderten“ Eindruck. Bei dem Gebiet handelt es sich um ein Stadtbiotop das eine Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz
haben kann. Mit einer entsprechenden Empfindlichkeit fur Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume ist zu rechnen. Mit der Realisierung einer
baulichen Nutzung werden die bestehenden Strukturen weitgehend beseitigt. Eine solche Planung erfordert die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans. In dessen Verfahren ist eine Bestandsuntersuchung vorzunehmen und die Eingriffe in Natur und Landschaft sind darzulegen.
Hierzu stehen Instrumente, wie Artenschutzprifung, Umweltvertraglichkeitsuntersuchung, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Ein-
griffs- und Ausgleichsberechnung zur Verfugung (Umweltprifung). Hierbei wird zu bericksichtigen sein, dass der Grolteil des Plangebiets
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist und damit schon fiir eine wohnbauliche Entwicklung vorbereitet wurde.

www.bms-stadtplanung.de
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Teile der Flache kénnen als Wald eingestuft werden. Fir diesen bestehenden Wald ist nach dem Forstrecht bei Beseitigung ein Waldaus-
gleich vorzunehmen. Somit sind Waldflachen, die beseitigt werden sollen, an anderer Stelle wieder herzustellen.

ErschlieBung des Plangebiets

Im Nordwesten schlieBt der Planbereich zwischen den Wohngrundstiicken Hausnummern 2 und 40 an die Stralte Kuchhausen an. Im Stden
erfolgt der Anschluss an die Kemmannstra3e zwischen den Hausnummern 83 und 101. Uber diese StralRen ist das Plangebiet verkehrlich
erschlossen. In den Verkehrsflachen befindet sich auch die sonstige Infrastruktur.

Vorbehaltlich einer Bodengrunduntersuchung ist davon auszugehen, dass das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken bzw. im Plange-
biet zur Versickerung gebracht werden muss.

4 Gewerbliche Gerauschimmissionen

Zur Untersuchung der baulichen Entwicklungsmoglichkeiten im Plangebiet wurde eine Erstuntersuchung zur Larmsituation erarbeitet (Han-
sen Ingenieure, Fachtechnische Stellungnahme, Wuppertal, 02.09.2014). Es wurden Gerauschimmissionen aus der benachbarten gewerbli-
chen Nutzung ermittelt und bewertet. Grundlage bildet ein stadtebaulicher Entwurf, der eine Wohnbebauung entlang der Kemmannstralle
vorsieht, unmittelbar gegenlber des Betriebsbereichs. Der Gutachter schreibt: ,Fur eine erste Ubersicht wurde eine Gerauschausbreitungs-
berechnung auf der Basis der ermittelten Messwerte durchgefiihrt. Die Stralenfront sowie die Fassaden an der Einfahrt, der beiden vorde-
ren Gebauderiegel, sind von den Gerauschimmissionen betroffen. Ebenso die zugehoérigen Grundsticksflachen.*

In der Darstellung wird deutlich, dass die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete an den Strallenfronten und in seitlichen Bereichen
mit Uber 55 dB(A) Uberschritten werden. Diese Uberschreitungen entsprechen allerdings noch den Belastungen in gemischt genutzten
(Wohn-) Gebieten. Die gesunden Wohnverhaltnisse bleiben somit trotz der Belastung gewahrt. Grundsatzlich liegt die Entwicklung von
Wohnnutzungen in solchen Bereichen innerhalb der Abwagungsmaglichkeit der Stadt Wuppertal. Zu prifen ist allerdings, ob durch aktive
oder passive Schutzmallinahmen die Schallsituation verbessert werden kann. Insbesondere kommt hier die Anwendung passiver Mal3nah-
men, wie Schallschutzfenster an den Gebauden in Betracht. Hierdurch wird eine ausreichende Wohnruhe innerhalb der Gebaude sicherge-
stellt. Gleichzeitig schirmen die Gebaude selbst die rickwartigen Gartenflachen ab, so dass ruhige Freibereiche auf den Grundstlicken vor-
handen sind. Hierbei ist auch zu berticksichtigen, dass die belasteten Flachen unmittelbar an der Strale liegen, die generell auch dem Ver-
kehrslarm ausgesetzt sind. Solche Vorgartenbereiche, Zufahrten und Zugange werden in der Regel nicht zum dauerhaften Aufenthalt
genutzt.

www.bms-stadtplanung.de
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Abbildung 4: Schallimmission auf der Grundlage eines ersten Vorkonzeptes
\) R \ ‘ w b R T gelb 45-50 dB(A)

grau 50-55 dB(A)
¥ R

orange 55-60 dB(A)
rot 60-65 dB(A)

Fiir Gewerbeldrm (Beurteilungspegel nach TA-Ldrm ,,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm*) gelten folgende Orientierungswerte in Allgemeinen Wohngebieten (WA)
bzw. Mischgebieten (Ml): WA-Gebiet: tags/nachts: 55/40 dB(A) und MI-Gebiet:
tags/nachts: 60/45 dB(A), dariiber hinaus Beriicksichtigung des so genannten
Spitzenpegelkriteriums.

Quelle: Hansen Ingenieure, Wuppertal 02.09.2014

Das Rahmenkonzept kann auf die Situation unterschiedlich reagieren:

- Durch Eigenabschirmung der geplanten Gebaude (s.0.). Hierbei ist es sinnvoll eine moglichst geschlossene Front, z.B. durch Reihen-
hauser oder Garagen zwischen den Gebauden zu erreichen.

- Alternativ kann die Abschirmung durch eine Schallschutzwand oder einen -wall erreicht oder der betroffene Bereich ganzlich von der
Bebauung freigehalten werden.

- Alternativ kann eine weniger empfindliche Nutzung, z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe vorgesehen werden.

Da der raumliche Bereich an der KemmannstralRe stadtebaulich und funktionell (HaupterschlieRung) den Eingangsbereich in das neue Quar-
tier markiert, wird im Weiteren hier eine bauliche Pragung préferiert (erster Spiegelstrich).

www.bms-stadtplanung.de
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5 Ziel- und Nutzungskonzept
5.1 Darlegung der Potenziale und Restriktionen

Aus den bisherigen Betrachtungen lassen sich im Folgenden die Potenziale und Restriktionen ableiten:

Ubergeordnete Planungen:

Der Flachennutzungsplan bereitet die bauliche Nutzung des Planbereichs vor. Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Die Bevdlkerungszahl Wuppertals ist langfristig rtcklaufig. Ziel ist es nachfragegerechte Angebote vorzubereiten und das Angebotsspek-
trums auszuweiten. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass Wuppertal nur eine unterdurchschnittliche Eigenheimquote besitzt. Es
sind in Wuppertal attraktive und marktgangige Neubaugrundsticke und ein auch in Bezug auf die Preise breitgefachertes Angebot erforder-
lich.

Cronenberg ist im Wohnqualitatsatlas grundsatzlich als ,Selbstldufergebiet’, also als Wohnstandort mit hoher Marktakzeptanz bewertet.
Neben Ronsdorf wird hierbei fiir Croneneberg die eigenstandige Stadtstruktur mit Kleinstadtcharakter als besondere Starke hervorgehoben.

Der Planbereich bietet aus Sicht der libergeordneten Planungen eine Chance zur zeitnahen Schaffung eines attraktiven
Wohnungsbaus.

Stadtstrukturelle Einbindung

Das Plangebiet liegt in einer Uberwiegend durch das Wohnen gepragten Umgebung. Lediglich im Stden befindet sich der Standort eines
Gewerbebetriebs.

Es ist eine gute aullere ErschlieBungssituation gegeben. Die weitere tUberortliche verkehrliche Anbindung ist sehr gut.

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt durch das Nebenzentrum Cronenberg. Kindergarten, Schulen, soziale bzw. gemeindliche Einrichtun-
gen sind im Quartier bzw. Stadtteil vorhanden.

Der Wohnungsbau in der Umgebung ist heterogen gepragt, bietet aber Ansatze fir eine hochwertige Bebauung. Im sidlichen Bereich beste-
hen insbesondere Mehrfamilienhduser. Die Ergadnzung mit Einfamilienhauser in Kombination mit Mehrfamilienhausern in einem Teilbereich
des Plangebiets erscheint sinnvoll.
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Der Planbereich bietet gute Voraussetzung zur Schaffung eines attraktiven Wohngebiets. Er ist gut eingebunden. Die Reali-
sierung kann zur Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur und zur Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur beitragen. Ein-
familienhauser und Mehrfamilienhduser verbreitern das Angebot in Cronenberg und tragen zur weiteren Starkung bei.

Das Plangebiet selbst stellt heute eine Grin- und Freiflache mit Baumen, Gehdlzgruppen, Wiesen und Wald dar. Durch seine Gartennutzun-
gen wird die Flache in Teilen als privater Erholungsraum genutzt.

Durch die Planung werden bestehende Freiflaichen und private Erholungsraume beseitigt. Ein Waldausgleich ist vorzuneh -
men.

ErschlieBung des Plangebiets

ErschlieBungsmoglichkeiten ergeben sich grundsatzlich tber die StraRe Kuchhausen und die Kemmannstral3e. Die Strale Kuchhausen liegt
topografisch allerdings deutlich niedriger als das Plangebiet und ist nur in einem schmalen Bereich ausgebaut. Voraussichtlich werden Aus-
baumalnahmen (ggf. Verbreiterung der Stral3e, Anlage eines Gehwegs) notwendig.

Die ErschlieBungsmoglichkeiten lassen unterschiedliche Entwicklungen zu. So konnen verschiedene Wohnbereiche entwi-
ckelt werden.

Die ErschlieBung liber die StraBe Kuchhausen macht AusbaumafRnahmen notwendig.

Im Entwurf ist die Durchlassigkeit des Gebiets fiir FuBgéanger und Radfahrer zu untersuchen.

Immissionen

Auf den sidlichen Randbereich des Plangebiets wirken Gerduschimmissionen durch den dort befindlichen Gewerbebetrieb ein. Ein raumlich
abgegrenzter Bereich unterliegt Larmbelastungen. Durch MalRtnahmen kann der Entwurf hierauf reagieren, so dass fur Allgemeine Wohnge-
biete die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.

Im Rahmen der Entwurfsplanung sind im suidlichen Bereich die Anforderungen an den (passiven) Schallschutz zu beriick -
sichtigen.
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5.2 Grundsatzliche Entwurfsdiskussion

Ziel ist die Realisierung einer weitgehenden Neubebauung durch Wohnhauser. Auf die Entwicklung einer attraktiven Wohnlage bzw. eines
Quartiers mit eigenem Charakter ist zu achten.

Hierbei steht die Realisierung von Einfamilienhgusern und damit die Verbesserung des Cronenberger Angebots in diesem Sektor im Vorder-
grund. Mehrfamilienhduser sind in Teilbereichen moglich. Bei der Anlage der Einfamilienhduser ist eine gewisse Durchmischung der Wohn-
typen zu erreichen: Reihen-, Doppel- und Einzelhduser. Einseitige Siedlungstypen sollen vermieden werden. Lange Zeilen werden am Stand-
ort als stadtgestalterisch weniger attraktiv empfunden.

Die Erschlieflung soll méglichst sparsam angelegt werden und dennoch eine gute Ausrichtung der Gebaude zur passiven Sonnenenergie-
nutzung ermoglichen. Ziel ist auch die fullaufige Verknipfung mit dem umgebenden Wohnsiedlungsbereich herzustellen.

Bezlglich der Erschlielung ist der verkehrliche Anschluss im Siiden an die Kemmannstrafie flir die wohnbauliche Umgebung unempfindli-
cher. Hier liegt lediglich ein Gewerbebetrieb und die bestehenden Wohngebaude weisen einen gewissen Abstand auf. Die Kemmannstralle
ist von ihrer Grofte und vermuteten Aufnahmefahigkeit geeigneter als die Stral’e Kuchhausen. Kuchhausen ist derzeit relativ schmal ausge-
baut und verlauft unmittelbar entlang bestehender Wohngebaude. Sie weist aber im nérdlichen Bereich eine deutliche Ausbaureserve auf.

Im Entwurf wurden daher verschiedene Erschlielungsvarianten fir den motorisierten Verkehr aufgezeigt: Alleiniger Anschluss von der Kem-
mannstralte aus mit Wendemoglichkeiten im Gebiet, Aufteilung eines noérdlichen, von Kuchhausen und eines sidlichen, von der Kemmann-
stral3e aus erschlossen Bereichs.

Topografisch fallt das Plangrundstiick zum Teil stark von Westen nach Osten hin ab. Dies ist bei der Konzeption der Erschliefung zu
berlcksichtigen.
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Abbildung 5: Strukturskizze 1

eigene Darstellung
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Alleinige Erschlief3ung fur den motorisierten Verkehr Uber die Kem-
mannstrafie. Ein Durchlass flr Fuliganger und Radfahrer zur StralRe
Kuchhausen ist méglich. Die Stralde Kuchhausen wird nicht belastet.

Hierdurch entsteht eine klare und ablesbare Struktur mit einem gerin-
gen ErschlieBungsanteil.

Es ergibt sich aber ein langgezogener Erschlielfungsstich, der durch
bauliche MalRnahmen, Verschwenke etc. unterbrochen werden sollte
(Verkehrssicherheit, Eintdnigkeit).

Ein zentrale Aufenthaltsbereich ist nicht geplant.

Die Haupterschliel3ung orientiert sich am Héhenverlauf. Die seitli-
chen Stiche fallen z.T. stark ab.

Die Stiche erméglichen eine attraktive, kammartige Siedlungsstruktur
mit gut besonnten Wohnhausern (Sudgarten).

Im sudlichen Bereich orientieren sich die Gebaude zum o6ffentlichen
Raum hin. Es entsteht eine hofartige Struktur.

Durch einen Grunbereich an der Kemmannstralie erfolgt die Abschir-
mung zur sudlichen Strafle und zur Gewerbenutzung. Es besteht die
Maoglichkeit zur Errichtung von bepflanzten Wallen oder begrinten
Wanden.



Abbildung 6: Strukturskizze 2

eigene Darstellung
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Erschlielung fur den motorisierten Verkehr: Der ndrdliche Bereich
Uber die Stralle Kuchhausen, der siidliche Bereich lber die Kem-
mannstrafde. Ein Durchlass fur FuRganger und Radfahrer besteht.

Hierdurch entsteht zwei unterschiedliche Bereiche, die auch einen
jeweils eigenen Charakter entwickeln.

Die zentrale Griinflache verbindet die beiden Bereiche und stellt eine
attraktive Aufenthaltsflache und einen Treffpunkt im Quartier dar.

Die ringférmigen ErschlieRungstralen, insbesondere im noérdlichen
Bereich, fallen z.T. stark ab. Die grundsatzlich Machbarkeit ist zu
prufen.

Die Gebaude orientieren sich zum 6ffentlichen Raum hin. Die Stra-
Renrdume sind baulich gefasst, gleichzeitig entstehen ruhige Garten-
bereiche.

Durch eine mdglichst geschlossene Bebauung an der Kemmann-
stralle erfolgt die Abschirmung der riickwartigen Bereiche. Die Kem-
mannstrafie wird baulich gefasst, ein Eingang in das Quartier kann
definiert werden.
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6 Stadtebauliche Entwiirfe

Aufgrund der Ausbausituation der Stral’e Kuchhausen (sehr schmale ErschlieBung im Bestand) und der Topographie in diesem Bereich
(starkes Gefélle von Westen nach Osten) sowie der bestehenden Wohnbebauung in diesem Bereich wurde der Anschluss des Plangebiets
von der Stralde Kuchhausen aus deutlich reduziert. Die Zielsetzung der Strukturskizze 2 mit der ErschlieBung des gesamten nérdlichen Plan-
bereichs wird dementsprechend nicht mehr weitergefuhrt. Vorgesehen ist weiterhin die ErschlieBung fur FuRganger und Radfahrer. Darlber
hinaus wird die Schaffung von wenigen Wohnbaugrundsticken unmittelbar an der Stra3e Kuchhausen in einer Variante dargestellt.

Fir die Erschliefung wurden folgende Breiten zugrunde gelegt, ohne wesentlich auf die innere Aufteilung des Verkehrsraums einzugehen
(Fahrbahn, Birgersteig, gemischt genutzte Flache, 6ffentliche Stellplatze, Bepflanzungen, etc.): HaupterschlieRung mit einer Breite von 9 m
im Eingangsbereich, 7 m im westlichen Stich und 6 m in der Nord-Sitidachse. Zusatzlich begleitender Griinstreifen von 6,5 m in der Nord-
Sud-Achse. Nebenerschlielung als private Wohnwege mit 4 m Breite. Wendeanlagen fur 3-Achser Mullfahrzeug (18,5 x 25 m) ausgelegt.
Die Zahl der Wohneinheiten sollen eine Einschatzung wiedergeben. Eine konkrete Gebaudeplanung liegt nicht zugrunde.

Entwurf 1 Die ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ausschliel3lich Gber die Kemmannstral3e. Eine langgezogene Stichstralle
und ein Abzweig enden jeweils in einer Wendeanlage. Von der noérdlichen Wendeanlage aus werden Radfahrer und Ful3ganger zur Stralle
Kuchhausen weitergefuhrt. Der StralRenraum wird durch Stellplatze und Bepflanzung gegliedert. Ein gruner Streifen, der im bestehenden
sudlichen Waldchen beginnt, pragt den 6ffentlichen Raum wesentlich. Innerhalb des Griinstreifens wird der FuBweg gefiihrt. Im kleinen sud-
lichen Waldchen ist ein Spielbereich untergebracht. Zur Stral3e hin orientieren sich im Westen freistehende Einfamilienhauser mit grof3en
Grundstiicken. Richtung Osten erfolgt eine kammartige Bebauung mit Reihen- und Doppelhdusern, die eine optimale Sonnenausrichtung
der Gebaude und Sidgarten ermdglicht. Der Eingangsbereich an der Kemmannstralle wird durch ein Mehrfamilienhaus mit seiner L-Form
und dem Waldchen gekennzeichnet. Das Mehrfamilienhaus stellt ein gewisses bauliches Gewicht den gegenilberliegenden Gewerbegebau-
den entgegen. Am slidostlichen Stich stehen Mehrfamilienhauser als Stadtvillen auf. Dies tragt zur Mischung der verschiedenen Bautypen
und Wohnangebote im neuen Quartier bei und korrespondiert mit der weiter dstlich befindlichen Mehrfamilienhausbebauung der Nachbar-
schaft.

Entwurf 2 nimmt die Grundstruktur des ersten Entwurfs auf. Im Entwurf 2 wird aufgezeigt, dass die Struktur auch mit verschiedenen Hausty -
pen attraktive Wohnungsangebote schafft. So wird die langgezogene westliche Reihe freistehender Einfamilienhausbebauung im sudlichen
Teil durch Doppelhauser ersetzt. Teile der Stadtvillen werden durch Reihenhauser und ein Mehrfamilienhaus als Zeilenhaus ersetzt. Im Nor-
den entstehen wenige Einfamilienhauser direkt an der Stralle Kuchhausen in Erganzung des umgebenden Gebaudebestands.
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Abbildung 7: Entwurf 1 Abbildung 8: Schwarzplan Entwurf 1

39 Wohneinheiten (WE) in Einfamilienhgusern und 51 Wohneinhei-
ten in Mehrfamilienhausern,

davon 19 freistehende Einfamilienhauser, 10 Doppelhduser (20 WE),
8 Stadtvillen (40 WE), 1 Zeilenhaus (11 WE)

eigene Darstellung
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Abbildung 9: Entwurf 2

eigene Darstellung
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Abbildung 10: Schwarzplan Entwurf 2

49 Wohneinheiten (WE) in Einfamilienhdusern und 33 Wohneinhei-
ten in Mehrfamilienhausern,

davon 15 freistehende Einfamilienhduser, 7 Doppelhauser, 6 Haus-
gruppen (20 WE), 3 Stadtvillen (15 WE), 2 Zeilenhauser (18 WE)
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Abbildung 11: Legende zu den stiddtebaulichen Entwiirfen
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eigene Darstellung

7 Ausblick

Das in zwei Entwurfsvarianten erstellte stadtebauliche Rahmenkonzept soll Grundlage fir die weitere Entwicklung des Wohngebietes sein.
Im nachsten Schritt ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, in dem die im Rahmenplan herausgearbeiteten stadtebaulichen
Strukturen und Qualitdten sowie die Bautypen festgeschrieben werden sollen.
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