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I.

II.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt -
durch die Tannenbergstral’e im Nor-
dosten, die private Zufahrtsstral3e im
Nordwesten, den Parkplatz im Sud- &4
westen und der StralRe Steinbecker
Meile im Sidosten (vgl. nebenstehen-
de Abbildung). Die GroRe des Ge-
ltungsbereiches betragt ca. 9.890 gm.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der Bereich der Planung ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf
(ehemals Gebietsentwicklungsplan) von 1999 als ,Allgemeiner Siedlungsbereich”
(ASB) dargestellt. Die Tannenbergstral3e ist als StralRe fur den vorwiegend Uberre-
gionalen und regionalen Verkehr dargestellt. Dartiber hinausgehende Angaben wur-
den nicht getroffen.

Flachennutzungsplan

In dem seit dem 17.01.2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Wouppertal ist fur den Planbereich des Bebauungsplans Nr. 1125 -
Tannenbergstrale — Sondergebiet ,SO - Tannenbergstralle“ (Nummer 1.2) mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel“ (§ 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO) dar-
gestellt. Das SO 1.2 wird wie folgt konkretisiert:

FlachengrofRe 1,3 ha mit Zweckbestimmung SB-Markt, max. Verkaufsflache 2.370
gm fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Dabei handelt es sich um
einen bestehenden SB-Markt einschlie3lich einzelner weiterer Geschéafte. Etwaige
Erweiterungsabsichten wurden bei den Angaben nicht bertcksichtigt.

Daruber hinaus befindet sich angrenzend und in einem engen Zusammenhang mit
der Nummer 1.2 stehend das Sondergebiet ,SO - Bahnhof Steinbeck” (Nummer 1.1)
mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel. Das SO 1.1 wird wie folgt
im FNP konkretisiert:

FlachengroRe 4,5 ha mit Zweckbestimmung Bau- und Gartenmarkt sowie Getran-
kehandel, max. Verkaufsflache 16.000 gm, davon 750 gm fir zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente.
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Abb.: Ubersicht liber vorhandene und geplante Einzelhandelsbetriebe im Be-
reich der Steinbecker Meile

o o 4
G{W ////{

\
Stand: Marz 2008

Fur den Bereich mit der Nummer SO 1.1 ist mit dem Bebauungsplan Nr. 1065 —
Steinbecker Meile — und der 5. Anderung des FNP eine Erweiterung der zentren-
und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von 750 gm auf 2.300 gm erfolgt.
Damit vergréRerte sich die zulassige Verkaufsflache gem. FNP von 16.000 gm auf
17.550 gm.

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1125 befindet sich der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 1108 — Steinbecker Meile / TannenbergstraRe —, der zentrenre-
levanten Einzelhandel ausschliel3t. Ausnahmsweise zulassig sind bis zu einer Ver-
kaufsflache von 220 gm gem. § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO Apotheken und
Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln (siehe auch dazu die
Abbildung oben und Tabelle unten). Die Summe der Verkaufsflachen wurde aus
dem FNP abgeleitet und ist daher noch als stadt- und zentrenvertraglich anzusehen.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 1108 sollte die Voraussetzung fur die Errichtung eines
Gesundheitszentrums geschaffen werden. Eine wirtschaftliche Umsetzung dieses
Vorhabens lies sich jedoch nicht realisieren.

Fir die Entwicklung von gro3flachigem Einzelhandel ist die Ausweisung eines Son-
dergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Die Darstellung ,SO* (Sonder-
gebiet) entspricht der nun anstehenden Neuausweisung des Gebietes im Rahmen
der verbindlichen und vorbereitenden Bauleitplanung nur fur den nérdlichen Teil.
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Der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1108 berichtigte FNP sieht mittlerweile flr
seinen Geltungsbereich gewerbliche Flache ,G* vor, so dass der FNP im Wege der
Berichtigung gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach der Rechtskraft des Bebauungs-
plans Nr. 1125 — Tannenbergstrale — erneut angepasst werden soll und in ,SO*
(Sondergebiet) berichtigt wird. Dies betrifft insbesondere eine Erhéhung der Ver-
kaufsflachenzahl des SO 1.2 von derzeit 2.150 gm um 1.100 gm auf dann 3.250 gm.

Tabelle: Ubersicht tilber vorhandene und geplante Einzelhandelsbetriebe im
Bereich der Steinbecker Meile (vgl. Abb. auf Seite 4)

Nr.im Name des Verkaufsflache | B- Plan B-Plan Nr.
Plan Geschafts in gm - Bestand | Nr. 1108 | 1125
1 Backerei 20
2 Bau- und Gartenmarkt 11.480
‘:"? 3 Getrédnkemarkt 1.200
4 Lebensmitteldiscounter 1.100
GESAMT 13.800 - -
Kiosk 217* 166**
6 Fischladen 54 36
Blumenladen 100 42
8 \(/'\:/g;rr?lt(iz%zialitaten 217* 166**
9 Béacker 217* 166**
fcz) 10 Verbrauchermarkt 1.826 2.602
11 :-é(ralm- und Kleintierfut- 336 336
12 ;t;f;‘;:&ﬁio, Raum- 195 fallt weg
12 ;'gghir‘}l‘lr( eAIpOtheke/ 220|  fallt weg
GESAMT 2.462 220 3.238

Quelle: BBE-Gutachten zum geplanten Umbau eines Akzenta Verbrauchermarktes in Wuppertal,
Steinbecker Meile, Mai 2008.

* Backerei, Kiosk und Feinkost / Wurst sind in einer gemeinsamen Baugenehmigung insgesamt mit
217 gm angegeben

** Diese Nutzungen sollen in einem gemeinsamen Ladenlokal erfolgen.

Der Flachennutzungsplan gibt dariber hinaus fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans einen Hinweis auf Bodenverunreinigungen. Die Prufwerte fir
Schwermetalle werden tberschritten. Die fachliche Kurzbewertung im Erlauterungs-
bericht des FNP weist auf Aufflllungen von mineralischen Reststoffen hin, die aber
zum grofRen Teil durch den Bau- und Gartenmarkt sowie dem Verbrauchermarkt be-
reits Uberbaut sind (vgl. Kap. 11.4).
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3. Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fir den Geltungsbereich nicht vor. Die Flache unterliegt
nicht dem Landschaftsschutz.

4. Bebauungsplane

Der Bereich der Steinbecker Meile ist durch ein System von Bebauungsplanen ge-
kennzeichnet, die in unterschiedlicher Auspragung insbesondere Regelungen zum
Einzelhandel treffen. Eine Ubersicht der Bebauungsplane im Bereich der Steinbe-
cker Meile ist in Anlage 08 zu finden.

Der Bebauungsplan Nr. 958V — Bahnhof Steinbeck — ermdglichte seinerzeit den
Bau des Bau- und Gartenmarktes. Der Bebauungsplan Nr. 1065 — Steinbecker Mei-
le — der in seinem urspringlichen Geltungsbereich u.a. auch das Plangebiet erfass-
te, schaffte die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Errichtung eines Getran-
kemarktes und Lebensmitteldiscounters im hinteren Bereich der Steinbecker Meile
(Rechtskraft am 11.02.2008). Die Eréffnung dieser Markte erfolgte Mitte 2007.

Fur den Bereich nordlich der Strafl3e Steinbecker Meile und stdlich des bestehen-
den Lebensmittelmarktes wurde der Bebauungsplan Nr. 1108 — Steinbecker Meile /
Tannenbergstralle — aufgestellt. Dieser erlangte am 19.11.2007 Rechtskraft und
sollte fur den Bereich eine gewerbliche Nutzung (Gesundheitszentrum) vorbereiten.
Zentrenrelevanter Einzelhandel ist ausgeschlossen. Um die wirtschaftliche Tragfa-
higkeit eines Gesundheitszentrums sicherzustellen, sind ausnahmsweise bis zu ei-
ner Verkaufsflache von 220 gm Apotheken und Einzelhandel mit medizinischen und
orthopadischen Artikeln zulassig. Da das Vorhaben eines Gesundheitszentrums
nicht realisiert werden konnte, soll nun durch den Bebauungsplan Nr. 1125 die Mo-
dernisierung und Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes ,Akzenta“ ge-
sichert werden. Dabei wird auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1108
einbezogen, um die dort festgesetzten Verkaufsflachen von insgesamt 220 gm auf
die geplanten Erweiterungsflachen zu Ubertragen. Dariiber hinaus sollen auch die
erforderlichen Stellplatzflachen im Bebauungsplan gesichert werden.

5. Fachplanungen — Regionales Einzelhandelskonzept

Das regionale Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stédtedreieck ist am
13.11.2006 vom Rat der Stadt Wuppertal beschlossen worden. Ziel dieses Konzep-
tes ist die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und des Weiteren Entge-
genwirkens eines Bedeutungsverlustes zentraler Lagen. Dazu wurden die verschie-
denen Versorgungsstandorte als Hauptzentren, Nebenzentren und Nahversor-
gungsschwerpunkte eingestuft. Das Hauptzentrum Elberfeld ist aufgrund der raumli-
chen Nahe zum Plangebiet der relevante zentrale Versorgungsbereich. Der Bereich
der Steinbecker Meile ist als regional bedeutsamer Erganzungsstandort dargelegt.
In diesen Ergédnzungsstandorten sollen vornehmlich groR3e oder sehr grof3e Betriebe
mit nur geringer Nahversorgungs- oder Zentrenrelevanz konzentriert werden, die in
zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen, verkehrstechnischen oder
sonstigen Griinden nicht unterzubringen sind.

Die Zielsetzungen gemafl dem regionalen Einzelhandelskonzept sind fir den
Standort Steinbecker Meile Sortimente im Bereich des Bau- und Gartenmarktes so-
wie Lebensmittel / Getranke.
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Das Vorhaben ist in der Sitzung des Arbeitskreises Regionales Einzelhandelskon-
zept am 30.05.2008 behandelt worden. Auf der Grundlage eines Gutachtens® wurde
die raumliche und funktionale Differenzierung des Bereiches Steinbecker Meile in
einen Nahversorgungsschwerpunkt (Lebensmitteleinzelhandel u. a.) und einen re-
gional bedeutsamen Standort mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Bau- und
Gartenmarkt) diskutiert. Dartiber hinaus wurde auch die Mdglichkeit einer Umnut-
zung von derzeit gewerblich genutzten Flachen im Umfeld durch weitere Einzelhan-
delsbetriebe erdrtert. Auf Grund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung des rele-
vanten Betriebes ist - zumindest zum jetzigen Zeitpunkt - eine solche Tendenz nicht
erkennbar. Zudem kann die Gemeinde in Austbung ihrer Planungshoheit anlassbe-
zogen mit den Mitteln der Bauleitplanung sich abzeichnende stadt- und regionalpla-
nerische Fehlentwicklungen steuern. Das Vorhaben wurde als regional konsensfa-
hig eingestuft (vgl.: Protokoll der Sitzung des Arbeitskreises vom 30.05.2008; Anla-
ge 07).

III. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Im Bereich der Steinbecker Meile ist in den letzen Jahren eine dynamische Entwick-
lung zu verzeichnen gewesen. Ansiedlungen des Einzelhandels haben das Areal zu
einem attraktiven Einkaufsziel ausgebildet.

Die Situation im Eingangsbereich der Steinbecker Meile stellt sich stadtebaulich je-
doch noch als unbefriedigend dar. Entlang der Tannenbergstralle bzw. unmittelbar
am Kreisverkehr befinden sich ein- bis zweigeschossige Gebaude in einem der
zentralen innerstadtischen Lage des Gebiets nicht angemessenen Zustand. Die dor-
tige Nutzung ist gepragt durch Dienstleistungs- bzw. kleinere Einzelhandelsnutzun-
gen (Wascherei, Stoff-Studio). Nordlich schliel3t der Bereich eines grol3en Lebens-
mittelmarktes an, der sich einer hohen Attraktivitat erfreut und eine hohe Nutzungs-
frequenz besitzt. An der gegenulberliegenden dstlichen Seite der Tannenbergstralle
ist eine mischgebietstypische Nutzung vorhanden. Im Erdgeschoss befinden sich
kleinere Laden und Biros, wéhrend in den Obergeschossen Wohnnutzung vor-
herrscht. Auch der FNP weist diesen Bereich als Mischgebiet aus.

Das Plangebiet befindet sich am Rande eines hoch verdichteten griinderzeitlichen
Wohnquartiers (,Arrenberg®). Das Vorhaben Ubernimmt daher eine Nahversor-
gungsfunktion fir diesen Bereich. Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird sowohl tber die
Tannenbergstralle als auch Uber eine (private) Treppenanlage von der Masuren-
stral’e aus dem Quartier ,Arrenberg” sichergestellt.

Im naheren Umfeld ist das unter Denkmalschutz stehende ehemalige Bahnhofsge-
baude der S-Bahn-Station Steinbeck mittlerweile saniert und einer neuen Nutzung
zugefuihrt worden (Bio-Supermarkt). Es stellt einen attraktiven Kontrapunkt zu der
ansonsten von Bahn- und Parkplatzflachen, gewerblichen Gebauden oder verdich-
tetem Geschosswohnungsbau gepragten Umgebung dar.

! BBE-Gutachten zum geplanten Umbau eines Akzenta Verbrauchermarktes in Wuppertal, Steinbecker
Meile, K6In, Mai 2008.
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2. Verkehr

Das Plangebiet ist aus verkehrlicher Sicht sehr gut erschlossen. Der Planbereich
wird im Osten durch die Tannenbergstrall3e begrenzt. Diese bindet das Plangebiet
u.a. Uber die B7 und die Sidstral3e an die weiteren Stadtteile in Wuppertal und das
Uberregionale Stral3ennetz an. In ca. 200 m Entfernung befindet sich der S-Bahnhof
Wuppertal-Steinbeck, Uber den das Plangebiet an das S-Bahnnetz angeschlossen
ist (S8 und S9). Die nachste Haltestelle der Schwebebahn ist der Robert-Daum-
Platz in ca. 300 m Entfernung. Der Eingangsbereich zur Steinbecker Meile ist als
Kreisverkehr ausgestaltet. Fir den Individualverkehr wird das Plangebiet lber die
private Stral3e Steinbecker Meile erschlossen. Die geplanten Stellplatze sind eben-
falls Uber die Steinbecker Meile angebunden.

3. Entwasserung

Die Abwasserentsorgung (Schmutzwasser) des Planbereiches erfolgt derzeit Uber
die in der Tannenbergstral3e vorhandene Kanalisation, welche in die Klaranlage Bu-
chenhofen im Einzugsbereich der Wupper entwdassert. Der Schmutzwasserkanal
weist auch fur zukinftige Nutzungen eine ausreichende Leistungsfahigkeit auf.

Das anfallende Oberflachenwasser des Plangebietes wird in einem Stauraumkanal
zurlckgehalten und gedrosselt tber einen vorhandenen Kanal in den offentlichen
Regenwasserkanal in der Tannenbergstralle geleitet. Die Leistungsféhigkeit des
Regenwasserkanals Tannenbergstralie ist gegeben.

Aufgrund der bestehenden Bodenbelastungen soll das im Planbereich anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht versickert werden (vgl. Kap Il11.4).

4. Boden und Altlasten

Die Uberpriifung des Informationssystem schadliche Bodenveranderungen und Alt-
lasten (ISBA?) ergab, dass bei der Unteren Bodenschutzbehérde fiir den Bereich
des Bebauungsplans folgende Hinweise auf Bodenbelastungen vorhanden sind:

Altlastenkataster (alter unsystematischer Erfassungsstand)

Eine historische Nutzungsrecherche der Deutschen Bahn AG aus dem Jahr 1998
erstreckt sich nur auf Teilflachen des ehemaligen Guterbahnhofs Steinbeck. Daher
ist die historische Nutzung der Flache nicht exakt bekannt. Fur die Parkplatzflachen
im sudlichen Teil des Geltungsbereichs an der Steinbecker Meile ist die Nutzung als
Lagerhallen der Fa. ELBA-Ordner und fir den Bereich des heutigen Lebensmittel-
einzelhandels bereits Lebensmittel und Parkplatz nachgewiesen.

Altablagerungserfassung

Das Areal liegt in einem Kriegsschadensbereich®. Im Bereich des heute vorhande-
nen Gebéudes des Lebensmitteleinzelhandels befand sich ein Lagerplatz (Luftbild
1956). Nahere Angaben dazu was gelagert worden ist, liegen nicht vor.

? Das ISBA enthalt neben dem Altlastenkataster, die Erhebungsdaten der Altablagerungs-

/Altstandorterfassung, Erkenntnisse aus der Altlastensachbearbeitung und dem stadt. Liegenschafts-
verkehr

3 Kriegszerstérung kann von Brandschaden bis Totalzerstérung des Gebaudes bedeuten. Da mdg-
lichst groRRe, schliissige Flachen z.B. StralRenblécke oder flachige Innenstadtbereiche kartiert wurden,
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Altstandorterfassung

Tannenbergstr. 58
5 verschiedene Speditionen, Lagereien (Betrieb ca. 1875 — 1997)
Baugeschéfte, Bauunternehmung (Betrieb ca. 1945 — 1954)
Tankstelle (Betrieb ca. 1967 — 1976)

Tannenbergstr. 62 (Verortung nur auf dem Gebaude Hnr. 62)
2 verschiedene Kohlen-, Koks-, Briketthandlungen (Betrieb ca. 1888 — 1946)
Elektronikbauteile (Betrieb ca. 1988 — 1997)

Tannenbergstr. ohne Hausnummernzuordnung (alte Hnr. 68, Verortung deckt den
Bebauungsplan Nr. 1108 ab und erstreckt sich zusatzlich auf Flachen sudlich und
sudostlich der Steinbecker Meile)

Spedition und Lagerei (Betrieb ca. 1967 — 1976)

Bei der Branche Tankstelle handelt es sich gemaR MALBO Band 15* um eine Bran-
che der Erhebungsklasse I°. Allein aus dieser Nennung sind Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverédnderung abzuleiten.

Bei Kohlen-, Koks-, Briketthandlungen handelt es sich grundsatzlich ebenfalls um
eine Branche der Erhebungsklasse |, da aber der Nutzungszeitraum vor 1950 liegt
ist eher davon auszugehen, dass neben Kohleneinzelhandel nicht, wie ab 1950 oft-
mals Ublich, auch ein Heizélhandel stattgefunden hat, der als altlastenrelevant ein-
zustufen ist.

Bei den Branchen Elektronikbauteile, Spedition / Lagerei und Baugeschafte / Bau-
unternehmung handelt es sich um Branchen der Erhebungsklasse 11°. Zusétzliche
Anhaltspunkte fur einen Gefahrenverdacht liegen nicht vor.

Betriebsstandorte (aktive Gewerbestandorte aus der letzten Adressbuchauswer-

tung)

Die genannte Branche Bauelemente ist gema3 MALBO Band 15 der Erhebungs-
klasse Il zuzuordnen.

Gelandemodellierungen

Aus dem Bauleitplanverfahren Nr. 958V — Bahnhof Steinbeck — ist bekannt, dass die
gesamte Flache des ehem. Bahnhofs Steinbeck aufgeflllt (aufgeschittete Ta-

ist nicht jedes Grundstiick innerhalb der Gesamtflache betroffen. Gleichwohl kann Trimmerschutt in-
nerhalb der Flachen verteilt worden sein.

* MALBO Band 15: Arbeitshilfe fiir flachendeckende Erhebungen uber Altstandorte und Altablagerun-
gen, LUA NRW, 2001

° Wirtschaftszweige, fur deren Altstandorte nach der typischen friilheren Grundstiicksnutzung ein Ver-
dacht schéadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit nahe liegt

6 Wirtschaftszweige, fiir deren Altstandorte nach der typischen friiheren Grundstticksnutzung ein Ver-
dacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit nicht ausgeschlossen werden kann, ein hinreichender Gefahrenverdacht aber erst bei Hinzut-
ritt zusatzlicher Anhaltspunkte gegeben ist.
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laue/Basisschiittung) und in Teilbereichen mit Schwermetalle, Arsen und PAK’ be-
lastet ist.

Fur den Bereich der vorgesehenen Stellplatzanlage (Bereich des B-Plans Nr. 1108)
liegen aus dem Gutachten des Ingenieurbiros IGW vom 17.09.1992 9 Bodenauf-
schlisse und 4 Analyseergebnisse vor. Es wurde eine Auffullungsmachtigkeit von
0,3 m — 1,7 m erbohrt und in einer Mischprobe erhéhte Schwermetallgehalte insbe-
sondere Chrom und in einer anderen erhfhte PAK-Gehalte analysiert. Im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandel sind seinerzeit keine Bodenuntersuchungen durchge-
fihrt worden. Es ist aber wahrscheinlich, dass sich die Aufflllung auch Uber diese
Flache erstreckt.

Aus den Kenntnissen Uber die Tankstellennutzung und der Geldndemodellierung
lassen sich Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bo-
denveranderung ableiten, so dass grundsétzlich die Flache einer orientierenden Un-
tersuchung nach § 3 Abs.3 BBodSchV?® unterzogen werden miisste.

Die Recherche nach der Verortung der Tankstelle ergab, dass derzeit keine Unter-
lagen Uber einen Tankstellenbetrieb bekannt sind. Es liegt auch kein Nachweis Uber
einen Tankstellenrlickbau vor. Die historische Recherche (alte Stadtgrundkarten,
Gebaudebucher) ergab auch keinen konkreten Hinweis auf das Vorhandensein ei-
ner Tankstelle im Bereich des heutigen Parkplatzes. Hochstwahrscheinlich hat es
sich um eine Selbstverbraucher-Tankstelle im Bereich der verschiedenen Speditio-
nen gehandelt, die mittlerweile durch den Lebensmitteleinzelhandel tberbaut ist.

Im Bereich der angedeuteten Verkehrsinsel, direkt am Parkplatzrand, befindet sich
eine Trafostation.

Aufgrund des vorhandenen wie auch weiterhin bei der Folgenutzung als Einzelhan-
dels- / Parkplatzflache zu erwartenden sehr hohen Versiegelungsgrades (Gebéaude,
Parkplatze, Verkehrsflachen, etc) sind im Zusammenhang mit der Gelandemodellie-
rung die Wirkungspfade Boden-Mensch wie Boden-Pflanze als nicht relevant ein-
zustufen, denn bei einer moéglichen spateren Entsiegelung wird eine neue durch-
wurzelbare Bodenschicht herzustellen sein, die sich zur Zeit nicht unter der Versie-
gelung befindet.

Belastungen fir das Schutzgut Grundwasser kénnen auch trotz der weitgehenden
Versiegelung (direkter Oberflachenwasserzutritt unterbunden) des Geléandes nicht
ausgeschlossen werden, da ein Durchsickern der belasteten Auffillung durch z.B.
seitlichen Oberflachen- oder Grundwasserzutritt mdglich ist. Die isolierte Untersu-
chung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser dieser - bezogen auf die gesamte
aufgefillte Talsohle - kleinen Flache, muss aber als nicht verhaltnisméRig eingestuft
werden, da eine Grundwasserverunreinigung nur uber die gesamte Talverfillung zu
prufen ist.

Die abfallrechtlichen wie -technischen Fragestellungen und die Bodenschutzmal3-
nahmen bei einer Entsiegelung sind in den nachfolgenden baurechtlichen Verfahren
zu berlcksichtigen.

5. Immissionsschutz und weitere Umweltbelange

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 13a BauGB durchgefihrt. Die Erstellung
eines Umweltberichts ist daher nicht erforderlich. Da der Plan die Zulassigkeit eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes vorbereitet, ist gem. UVPG NRW eine Allge-
meine Prifung des Einzelfalls erforderlich. Diese Prifung wurde durchgefihrt. Er-

! polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe

8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung, 12.07.1999
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IV.

gebnis der Prifung ist, dass umweltrelevante Schutzgiter nicht betroffen sind und
somit das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewandt werden kann.
Die Allgemeine Prifung des Einzelfalls ist als gesonderte Anlage der Vorlage beige-
fagt (Anlage 05).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1108 — Steinbecker Meile /
Tannenbergstralle — der zum Teil durch den B-Plan Nr. 1125 berlagert wird, erfolg-
te eine Untersuchung des Verkehrslarms. Diese ergab, dass passive Larmschutz-
mafinahmen gem. DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) erforderlich sind, um ge-
sunde Arbeitsbedingungen bezogen auf Blrordume zu gewahrleisten. Die nun vor-
gesehene Nutzung ,Sondergebiet flir grof3flachigen Einzelhandel“ erfordert keine
besonderen MaRnahmen zum Schallschutz. Durch die geplante Uberbauung des
vorgelagerten Parkplatzes wird die LA&rmemission in diesem Bereich reduziert und
insbesondere fir die gegeniuberliegende Seite der Tannenbergstral’e zu Verbesse-
rungen fuhren. Bezogen auf die Anlieferungen wird im Baugenehmigungsverfahren
sichergestellt, dass eine Anlieferung nur zu bestimmten Uhrzeiten zu erfolgen hat
(ab 06.00 Uhr morgens, bis 22.00 Uhr abends).

Laut dem Handlungskonzept Klima- und Lufthygiene der Stadt Wuppertal (2000)
handelt es sich bei dem Bebauungsplanbereich um ein bebautes Gebiet mit hoher
klimarelevanter Funktion bzw. mittleren bis hohen thermischen Belastungen mit ei-
ner hohen Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierungen.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Der bestehende Lebensmittelmarkt ,Akzenta“ an der Tannenbergstralle beabsichtigt
eine Modernisierung und Erweiterung des Gebaudes. Mit der Erweiterung sollen die
gestiegenen Anspriche im Verbraucherverhalten (gréRere Flachen zur Vorhaltung
und Prasentation der Waren, funktionalere Gestaltung der inneren ErschlieBung und
der Kassenbereiche) sowie der Anlieferungsprozesse bericksichtigt werden.

Entwicklungsziele

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verbunden, einen stadtebaulich attraktiven
Eingangsbereich fir die Einzelhandelsnutzungen an der Steinbecker Meile heraus-
zubilden. Der bestehende Verbrauchermarkt vergréRert sich in Richtung Tannen-
bergstralle und Uberbaut damit die bestehenden Stellplatze. Die bestehende bara-
ckenahnliche Bebauung am Kreisverkehr soll zugunsten von Stellplatzen und dem
Eingangsbereich des Marktes entfernt werden. Damit ist sowohl eine Verbesserung
der stadtebaulichen Situation als auch der verkehrlichen Abwicklung zu erwarten.
Darlber hinaus tragt das geplante Vorhaben zu einer Konsolidierung und Aufwer-
tung des Einzelhandelsstandortes Steinbecker Meile bei. Die derzeit bereits beste-
henden kleineren Einzelhandelseinheiten im Eingangsbereich sollen innerhalb des
neu entstehenden Gebaudes Richtung Tannenbergstral’e platziert werden. Zwi-
schen diesen Einzelhandelseinheiten wird ein Aufenthaltsbereich mit einer Gastro-
nomieeinheit geschaffen, der den Charakter einer ,Mall* vermitteln soll. Wahrend die
Belieferung des Lebensmittelmarktes an gleicher Stelle im sidlichen Bereich ver-
bleibt, sollen die kleineren Einzelhandelseinheiten unmittelbar von der Tannenberg-
stralRe aus angeliefert werden. Hier ist lediglich von einigen wenigen Anlieferungen
pro Tag auszugehen, so dass dadurch Stérungen nicht zu erwarten sind.
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Der vorgesehene Bebauungsentwurf wurde am 03.04.2008 im Gestaltungsbeirat
der Stadt Wuppertal diskutiert. Der Gestaltungsbeirat begrii3t die gelungene Archi-
tektur fir die Erweiterung des bestehenden Marktes. Der Entwurf wird als positiver
Beitrag zum Bauen in Wuppertal bewertet. Der Gestaltungsbeirat regte an, die Ein-
gangsituation am Kreisel zu betonen. Der Vorschlag wird aufgegriffen, indem ein
Werbepylon den Eingangsbereich akzentuiert. Die Anregung, ein Baurecht fur eine
spatere Realisierung der Eckbebauung am Kreisel zu erhalten, soll im Bebauungs-
plan Nr. 1125 jedoch nicht aufgegriffen werden, da dieses zu einem planungsrech-
tlichen Zielkonflikt zwischen den fur den Verbrauchermarkt erforderlichen Stellpléat-
zen und einer (hoch-) baulichen Nutzung fihrt.

Das Plangebiet befindet sich z.T. in einem Bereich ohne Bebauungsplan, in dem die
planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen Anlagen nach § 34 BauGB zu beur-
teilen ist. Aufgrund der geplanten Verkaufsflache von insgesamt 3.250 gm handelt
es sich bei dem Vorhaben um grof3flachigen Einzelhandel, der gem. § 11 Abs. 3
BauNVO nur in Kern- bzw. Sondergebieten zuldssig ist. Da diese Nutzung mit dem
vorliegenden Gebietscharakter nicht vereinbar ist, wurde die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung des Lebensmittelmarktes zu schaffen.

v. Planungsrechtliche Festsetzungen

1  Art der baulichen Nutzung und deren nahere Bestimmung (8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird entsprechend des definierten Pla-
nungszieles als ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten” festgesetzt. Um negative stadtebauli-
che Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbe-
reiche zu vermeiden, wird die Verkaufsflache fur die Markte in Abstimmung mit dem
Vorhaben auf insgesamt 3.250 gm begrenzt, wobei 2.900 gm fir einen Lebensmit-
telvollsortimentsmarkt sowie 350 gm fir einen Heim- und Kleintierfuttermarkt zulas-
sig sind.

Innerhalb des festgesetzten ,Sonstigen Sondergebietes - Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten” ist der Verkauf bzw. der Vertrieb von Reisen und
Versicherungen zuldssig und stellt eine funktionale Ergénzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches dar. Die vorgesehenen Markte befinden sich mit der o.g. Ver-
kaufsflache in einem durch ein Gutachten® untersuchten Nahversorgungsschwer-
punkt. Die geplanten Nutzungen wurden im Rahmen des regionalen Abstimmungs-
prozesses zum grol3flachigen Einzelhandel im Hinblick auf die Entwicklung der
Nachbarzentren bzw. der zentralen Versorgungsbereiche diskutiert. Das Vorhaben
wurde als regional konsensfahig eingestuft. Um dieses Vorhaben gemaR dem re-
gionalen Konsens planungsrechtlich zu sichern, sind neben der Begrenzung der
Verkaufsflache auch textliche Festsetzungen zu Kern- und Randsortimenten gemaf
dem Regionalen Einzelhandelskonzept getroffen worden.

2 BBE-Gutachten zum geplanten Umbau eines Akzenta Verbrauchermarktes in Wuppertal, Steinbe-
cker Meile, Koln, Mai 2008.

12



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1125 — Tannenbergstrale — Anlage 02 zu VO/0006/09

2.1

2.2

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

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird die maximale Baukorperhdhe fur den
Baukorper des Tierfutter- und des Lebensmittelmarktes mit max. 166,6 m tUber NHN
festgesetzt. Diese HOhe orientiert sich an dem bereits jetzt bestehenden Gebaude.
Eine wesentlich dartber hinausgehende Hohe flhrt aufgrund der gesamten GréRRe
des zukiinftigen Baukorpers - auch da der Baukoérper an die Tannenbergstral3e he-
ranrtickt - zu einer erdrickenden Wirkung. Daher erfolgt eine Beschrankung auf die
festgesetzte Hohe. Bezogen auf das vorhandene Gelandeniveau im Bereich der
Markte von ca. 155,00 - 157,00 m Uber NHN entspricht dies einer maximal mdgliche
Baukorperhéhe von 9,0 m bis 11,0 m und beriicksichtigt notwendige technische
Aufbauten. Der im Eingangsbereich zur Steinbecker Meile vorgesehene Werbepylon
kann eine maximale Hohe von 170,5 Meter Gber NHN, d.h. eine H6he von 13,5 Me-
ter erreichen. Damit wird eine ausreichende Sichtbarkeit der fir den Betreiber wich-
tigen Werbeanlage sichergestellt und der Eingangsbereich des Einkaufsbereichs
der Steinbecker Meile stadtebaulich akzentuiert.

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,8. Dies ist der maximale, in der Baunut-
zungsverordnung angegebene Wert fir Sondergebiete. Dieser orientiert sich an der
derzeitigen Bestandssituation, in dem das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt
ist. Eine geringere GRZ soll in dieser innerstadtischen Lage nicht festgesetzt wer-
den, da eine diesbezlgliche Einschréankung im Vergleich zu der umliegenden Be-
bauung ein individuelles Sonderopfer darstellt. Dariiber hinaus orientiert sich die
GRZ an den umgebenden Nutzungsstrukturen. Auch die geplanten Nutzungen ge-
hen von einer nahezu vollstandigen Versiegelung aus. Um die erforderlichen — und
auch bereits bestehenden — Stellplatze innerhalb des Plangebietes planungsrech-
tlich zu sichern, wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der GRZ durch Stellplat-
ze bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig ist. Aufgrund der Festsetzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB (s.u.) erfolgen zukiinftig geringflgige Entsiegelungen im Bereich
der Stellplatzanlage. Dartber hinaus plant der Investor eine Dachbegriinung, so
dass die negativen Folgen der Vollversiegelung zumindest teilweise vermindert
werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§§ 22, 23 BauNVvO)

Fir den Baukorper wird eine ,abweichende Bauweise” festgesetzt, da fiur das Vor-
haben eine groRere Baukorperlange (Uber 50 m) erforderlich ist, als in der offenen
Bauweise zuldssig ware. Die Uberbaubare Flache — durch Baugrenzen festgesetzt —
umfasst mit geringem Spielraum das konkrete Vorhaben. Darliber hinaus wird eine
Bauflache fur einen Werbepylon festgesetzt. Dieser Pylon betont den Eingangsbe-
reich zur Steinbecker Meile und ist auf eine Hohe von max. 170,5 Meter (d.h. 13,5
Meter Anlagenhdhe) begrenzt.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (89 Abs.1 Nr.25
BauGB)

Im Zuge des geplanten Vorhabens entfallt der stadtbildwirksame Baum (Kastanie)
an der Tannenbergstrae. Dieser ist mit den geplanten AuRenmafen des neuen
Verbrauchermarktes nicht zu erhalten. Das stadtebaulich positiv bewertete Heranri-
cken an die Tannenbergstral3e fuhrt dazu, dass der Kronenbereich so weit beschnit-
ten werden muss, dass die Kastanie abgangig ist. Ein eventueller Erhalt des Baums
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ware nur gegeben, wenn die Fassade in diesem Bereich zurtickspringen wirde.
Dieses stellt aber die wirtschaftliche Tragfahigkeit des gesamten Vorhabens in Fra-
ge. Da durch die neue Fassade eine deutliche stadtebauliche Aufwertung des ge-
samten Bereiches zu erwarten ist und das vorgesehene architektonische Konzept
einen Erhalt nicht zulasst, soll hier aus stadtebaulichen Griinden auf den Erhalt der
Kastanie verzichtet werden.

An Stelle der Kastanie sind entlang der Tannenbergstrale zwei schmalkronige
standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung festgesetzt, um den visuellen Verlust die-
ser Kastanie zu minimieren. Vor dem Hintergrund der beengten Platzverhaltnisse
soll ein Acer platanoides “Columnare” (Saulenférmiger Spitzahorn) gepflanzt wer-
den, der an die dortigen spezifischen Standortbedingungen angepasst ist. Der fest-
gesetzte Standort ist im Rahmen der Detailplanung geringfligig zu verschieben.

Fur den Eingangsbereich der Steinbecker Meile ist als weiterer Ersatz fir die entfal-
lende stadtbildpragende Kastanie ein grof3kroniger standortgerechter Laubbaum 1.
Ordnung festgesetzt. Der “phora japonica” (japanischer Schnurbaum) soll den Ein-
gangsbereich des Einkaufsquartiers neben seiner zukiinftigen 6kologischen Funkti-
on auch stadtebaulich betonen.

Darliber hinaus sind zur Begrinung der Stellplatzanlage je acht Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 18 cm
— gemessen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden — fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. In Anlehnung an den vorhandenen
Baumbestand auf der Stellplatzanlage des Bau- und Gartenmarktes ist ein Acer
campestre “Elsrijk” (Feldahorn-Sorte) zu verwenden. Die Baumscheiben missen ei-
ne Mindestgréf3e von 6 gm aufweisen. Die genauen Standorte sind im Bebauungs-
plan nicht festgesetzt, um genug Flexibilitat fir die optimale Anordnung der Stell-
platze zu bieten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind
gegenuber dem Parkplatz einzugriinen. Weitere Vorgaben zur Anpflanzung erfolgen
nicht, um dem Betreiber hinreichend Spielraum zur Gestaltung seiner Aul3enanla-
gen zu belassen.

5 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Laut dem Handlungskonzept Klima- und Lufthygiene der Stadt Wuppertal (2000) ist
der Bereich des Bebauungsplans ein bebautes Gebiet mit hoher klimarelevanter
Funktion bzw. mittleren bis hohen thermischen Belastungen mit einer hohen Emp-
findlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen. Dies bedeutet, dass es sich bei
der Flache bereits jetzt schon um einen stadtklimatisch sanierungsbedurftigen Be-
reich handelt. Im Bebauungsplan soll daher festgesetzt werden, das Dach des neu
errichteten Baukorpers als begrintes Flachdach auszufihren und dauerhaft zu er-
halten. Die Festsetzung ist mit dem Bauherrn abgestimmt und von diesem auch ge-
wunscht.

Mit dieser Festsetzung wird in erster Linie ein 6kologischer Kompensationseffekt fir
die Schutzgiter Klima, Biotope und Wasser erreicht. Dachbegriinungen verbessern
die kleinklimatischen Bedingungen und férdern Aufenthalts- und Luftqualitat durch
Bindung von Stauben. Durch die verringerte Reflektion kénnen Temperatursteige-
rungen reduziert werden. Dartiber hinaus wirken die begrunten Flachen als Wasser-
speicher und erh6hen durch gezielte Bepflanzung die Artenvielfalt.

Die Festsetzung der Dachbegriinung dient der Minimierung der Auswirkungen auf
die Schutzgiter Klima und Mensch (Steigerung der Verdunstung, Dampfung der
Temperaturextreme, Filterwirkung), Arten- und Lebensgemeinschaften (Trittstein-
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VI.

funktion), Landschaftsbild (Dachaufsichten) und Wasser (Minderung und Verzdge-
rung des Oberflachenwasserabflusses).

Uber den 6kologischen Wert hinaus tragt die Dachbegriinung wesentlich zur opti-
schen Aufwertung fur die Nachbarschaft in diesem hochverdichteten Bereich von
Wuppertal bei. Da der vorhandene Baum (Kastanie) in der Tannenbergstraf3e durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans zukinftig abgangig ist, ist zumindest fur die
oberen Geschosse der Nachbarbebauung ein (optischer) Kompensationseffekt zu
erwarten, da die Dachflachen des Marktes von den Gebauden an der Tannenberg-
stral3e (gegenlber des Marktes und Hausnummern 54 und 56) zu sehen sind.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist hinsichtlich der Art der Nutzung — Sonstiges Sondergebiet —
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten — fir den noérdlichen Teil-
bereich aus dem FNP Gbernommen. Allerdings erfolgt eine Erhéhung der im rechts-
verbindlichen FNP aus 2005 landesplanerisch abgestimmten Verkaufsflache von
2.370 gm auf 3.250 gm, so dass die Begriindung des FNP diesbeziglich im Rah-
men des § 13a BauGB angepasst werden muss.

Fur den sudlichen Teil erfolgte aufgrund des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1108 —
Steinbecker Meile / Tannenbergstralle — eine Berichtigung des FNP von ,Sonder-
gebiet grolflachiger Einzelhandel” zu ,G* (gewerblicher Bauflache). Da sich das ge-
plante Vorhaben (Gesundheitszentrum) wirtschaftlich nicht realisieren lief3, soll nun
eine erneute Berichtigung zu der Ausweisung ,Sondergebiet groRflachiger Einzel-
handel” erfolgen. Fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 1108 ist die Errichtung
bzw. Neuanordnung von Stellplatzen geplant. Neben der Berichtigung der zeichne-
rischen Darstellung ist die in der Begriindung aufgefiihrte Verkaufsflache zu berich-
tigen.

VII. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Baumalinahmen werden vom Vorhabentrager ibernommen. Stadti-
sche Mittel zur Realisierung des Vorhabens sind nicht erforderlich.

15



