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2.1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
(BPL) Nr. 1130 liegt sudlich der Friedrich-
Ebert-StralRe und nérdlich der Wupper. Im Os-
ten wird der Bereich begrenzt durch eine Linie
entlang der Grundsticksgrenze zur Haus-
nummer Friedrich-Ebert-Strae 121 und im
Westen durch eine Linie entlang der Grund-
stiicksgrenze zur Hausnummer Friedrich-
Ebert-StraRe 139 ohne die Flurstiicke der
Hausnummern 133-137 (vgl. nebenstehende
Abbildung). Das Plangebiet besitzt eine Grol3e
von ca. 23.500 gm.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Fir das Grundstuck Friedrich-Ebert-Stral3e lag eine Bauvoranfrage fir die Errichtung ei-
nes Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 530 gm, eines Fachmarktes fur
Erotikartikel / Internetcafe sowie fur eine Zweiradwerkstatt bzw. -handel vor.

Urspringlich war fur die Nachnutzung der Textilfabrik ein Multi-Service Center mit grof3-
flachigem Einzelhandel vorgesehen. Konkret war die Ansiedlung eines Teppichfach-
marktes, eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Getrankefachmarktes bzw. alterna-
tiv eines Bettenfachmarktes geplant. Bironutzungen, eine Tankstelle, diverse Auto-
Service-Betriebe, ein Sonnenstudio sowie zwei Schnell-Restaurants sollten diese Ein-
zelhandelsnutzungen erganzen. Aus diesem Grund wurde der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 1083V — Friedrich-Ebert-StralRe — aufgestellt. Der Offenlegungsbe-
schluss erfolgte im ersten Quartal 2007 mit der Zielsetzung Sondergebiet groR3flachiger
Einzelhandel.

Eine landesplanerische Zustimmung zum Bauleitplanverfahren Nr. 1083V wurde nicht
erteilt. Daraufhin wurde die weitere Bearbeitung des Plans eingestellt, die verfahrenslei-
tenden Beschlisse zum Bebauungsplan Nr. 1083V wurden am 03.06.2008 vom Aus-
schuss Bauplanung aufgehoben. Die von Seiten der Landesplanung als unkritisch beur-
teilten Nutzungen wurden bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt. Hie-
runter fallt auch die Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters auf den hinteren Bereich
des Gelandes entlang der Wupper mit einer Verkaufsflache von ca. 800 gm.

Die oben genannte Beantragung von weiteren Nutzungen im Bereich der nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Nutzungen flihren nun zu einer stadtebaulich uner-
wunschten weiteren Erhdhung der Zentralitat des ehemaligen Frowein-Standortes. Eine
solche Entwicklung verandert einerseits nachteilig die Zentrenstruktur (Versto3 gegen
das im Regionalen Einzelhandelskonzept dargestellte Zentren- und Standortkonzept)
und fiihrt andererseits nicht zu einer Verbesserung der Nahversorgungssituation in an-
deren Bereichen des Bezirks bzw. in anderen Bezirken. Es ist zu befurchten, dass durch
die bereits genehmigten Nutzungen am Standort im Zusammenwirken mit den nunmehr
beantragten zusatzlichen Einzelhandelsflachen und ggf. durch mégliche weitere Be-
triebsverlagerungen eine weitere Schwéchung des Einzelhandelsbesatzes im dstlichen
Bereich der Friedrich-Ebert-StraRe (Hauptzentrum Elberfeld) erfolgt. Dies ist vor dem
Hintergrund der Sicherung der bestehenden Zentrenstruktur, der wohnortbezogenen
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Nahversorgung als auch der Stabilisierung von zentralen Funktionen im Zentrum Fried-
rich-Ebert-Stral3e stadtebaulich nicht gewilinscht. Eine Schwachung der Funktion dieses
Bereiches kann u.U. dauerhaft Leerstande in zentralen Lagen zur Folge haben.

Eine zusatzliche Einzelhandelsentwicklung fir zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente auf dem ehemaligen Frowein-Gelénde ist auch im Zusammenhang mit der
Erweiterung des Einzelhandelsbereichs an der Steinbecker Meile sowie der aktuellen
Bauleitplanung auf dem ehemaligen ELBA-Geldnde an der Friedrich-Ebert-StralRe zu
betrachten. Vor dem Hintergrund der rdaumlichen Néhe dieser Standorte im Stadtbezirk
Elberfeld-West kbnnen zusatzliche Umsatzpotenziale nur durch entsprechende Umsatz-
verteilungsprozesse zu Lasten bestehender Betriebe (auch im zu schitzenden Zentrum)
erreicht werden. Der Bebauungsplan Nr. 1111 — Moritzstr. / Friedrich-Ebert-StraRe —
schliel3t daher ebenfalls zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zum
Schutz des Zentrums Elberfeld fir diesen Standort aus. Der Satzungsbeschluss fir die-
ses Bauleitplanverfahren soll noch im I. Quartal 2009 gefasst werden.

Entwicklungsziele

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Elberfeld-West. Bei dem Geldnde handelt es sich
um die ehemalige Textilfabrik Frowein, die ihren Betrieb im September 2004 eingestellt
hat. Der Standort ist mittlerweile von den ehemaligen Produktions- und Birogebauden
geraumt und z.T. durch neue Nutzungen bereits wieder bebaut worden.

Ziel der Stadtentwicklung mit diesem Bebauungsplanverfahren ist die weitere rechtssi-
chere Entwicklung des ehemaligen Frowein-Areals. Der Spielraum fir zukinftige Nut-
zungen und wirtschaftliche Betatigungen soll dabei so weit wie moéglich gefasst werden.
Die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen soll daher — bis auf den Ausschluss von
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Uber eine Ge-
samtverkaufsflache von insgesamt 800 gm hinaus — ausnahmslos gegeben sein.

Das Baugesetzbuch eroffnet seit dem 01.01.2007 durch den 8 9 Abs. 2a BauGB die
Mdglichkeit, fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (gem. § 34 BauGB) Bebauungs-
plane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche aufzustellen - auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenent-
wicklung der Gemeinden. Dabei kann festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zu-
lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Um die Entwicklungsmaoglichkeiten im Planbereich fir gewerbliche Betriebe moglichst
offen zu halten sowie zur Steuerung des Einzelhandels, sollen fir den Verfahrensbe-
reich nur Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB — Ausschluss von zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Einzelhandel — getroffen werden. Der bereits genehmigte Be-
stand an nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Form eines Lebensmitteldiscoun-
ters ist davon ausgenommen, da er sich unterhalb der Grenze der Grol3flachigkeit befin-
det und lediglich eine Verlagerung von der gegenuberliegenden Seite der Friedrich-
Ebert-StralRe darstellt. Schadliche Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten sind. Er
wird im weiteren Verfahren planrechtlich gesichert.

Zweck des Bebauungsplans nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB ist es, Voraussetzungen zur Si-
cherung zentraler Versorgungsbereiche zu schaffen, indem ausschlie3lich Festsetzun-
gen Uber die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit von baulichen Nutzungen auf der Ebene
des Bauplanungsrechts getroffen werden. Dabei sind lediglich Festsetzungen zur Ver-
hinderung schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche von der Norm
umfasst. Inhaltliche Anforderungen, die diese Vorschrift an einen Bebauungsplan stellt,
treten erheblich hinter die, die sonstige Bebauungspléane erfillen missen, zurick. Wei-
tere Festsetzungen, die andere bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsmerkmale betreffen,
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kénnen nach § 9 Abs. 2a BauGB daher nicht getroffen werden. Dies betrifft auch die
Festsetzung eines wupperbegleitenden Ful3- und Radweges, die mit einem Bebauungs-
plan nach 8 9 Abs. 2a BauGB nicht vereinbar ware. Das langfristige Ziel — im Konzept
der ,Lebensader Wupper” niedergelegt — ist im Rahmen privatwirtschaftlicher Vertrage
oder ggf. weiterer zukunftiger Bauleitplanverfahren zu klaren.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der rechtswirksame Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf von 1999 stellt
fur den Geltungsbereich dieses BPL einen Bereich fir gewerbliche und industrielle Nut-
zung dar.

Fir Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe® im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO legt § 24a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung fest. Danach sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen
landesplanerisch zuldssig. In diesem Zusammenhang bekommt die Frage der ,Agglo-
merationsbildung“ (rdumliche Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit zent-
ren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze)
besondere planerische Bedeutung. An diese Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung ist der Bebauungsplan Nr. 1130 gem. 8 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

Regionales Einzelhandelskonzept Bergisches Stadtedreieck

Das von den Réten der Bergischen Stadte beschlossene Regionale Einzelhandelskon-
zept stellt ein Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Es konk-
retisiert u. a. die Ziele der Raumordnung und Landesplanung auf der regionalen bzw.
kommunalen Ebene, indem es die zentralen Versorgungsbereiche festlegt. Dartber hi-
naus werden anhand der konkreten 6rtlichen Verhaltnisse in den drei Stadten die zent-
ren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente festgelegt. Damit sind die Grundlagen fur
eine raum- und sortimentsbezogene Steuerung des Einzelhandels auf der Ebene der
Bauleitplanung geben.

Oberstes Ziel dieses Konzeptes ist die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und
dem weiteren Entgegenwirken eines Bedeutungsverlustes zentraler Lagen. Dazu wur-
den die verschiedenen Versorgungsstandorte als Hauptzentren, Nebenzentren und
Nahversorgungsschwerpunkte eingestuft. Der flr den Planbereich relevante Versor-
gungsstandort ist aufgrund der raumlichen Nahe das Hauptzentrum Elberfeld.

Der Bereich des Aufstellungsbeschlusses ist neben dem ELBA-Gelande (in 0stlicher
Richtung entlang der Friedrich-Ebert-Straf3e) und dem Bereich der Steinbecker Meile im
regionalen Einzelhandelskonzept von der Stadt Wuppertal als Potenzialstandort zur Er-
ganzung des zentralen Versorgungsbereiches des Hauptzentrums Elberfeld in die Dis-
kussion gebracht worden. Fir die Einstufung dieser Standorte als Potentialstandort
konnte jedoch kein regionaler Konsens erzielt werden. Fir den Bereich der Steinbecker
Meile wird mit dem BPL Nr. 1125 das stadtebauliche und landesplanerisch abgestimmte
Ziel verfolgt, die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes vorzubereiten. Fur den Bereich
des ELBA-Geléandes sieht der BPL Nr. 1111 den Ausschluss von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel vor. Die Satzungsbeschlisse fir diese Verfahren sol-
len noch im |. Quartal 2009 gefasst werden.

! Die Grenze der GroRflachigkeit liegt bei 800 gm Verkaufsflache (vgl. BVerwG 4 C 10.04).
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Zusammen mit den Inhalten des BPL Nr. 1130 wird damit nun den im regionalem Ein-
zelhandelskonzept formulierten Bedenken Rechung getragen und die Ansiedlung von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf den ehemaligen altindustriel-
len Gewerbestandorten Frowein und ELBA mit dem Ziel des Schutzes und der Entwick-
lung des Zentrums Elberfeld gesteuert.

Flachennutzungsplan

Im seit dem 17.01.2005 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache dieses
BPL im Bereich der StraBenrandbebauung entlang der Friedrich-Ebert-Stra3e als
Mischgebiet und der riickwartige Bereich zur Wupper als gewerbliche Bauflache darges-
tellt.

Landschaftsplan

Der BPL befindet sich im Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen Land-
schaftsplans Wuppertal-Mitte. Nach dem derzeitigen Aufstellungsbeschluss vom
19.06.2006 wird der Geltungsbereich des BPL nicht durch den Landschaftsplan Wup-
pertal-Mitte berlhrt, die Flache unterliegt nicht dem Landschaftsschutz. Zur Zeit finden
jedoch Untersuchungen statt, die eine Erweiterung des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplans vorsehen. So soll u.a. die Wupper in den Landschaftsplan Mitte aufge-
nommen werden. Auswirkungen auf die Planungen sind dadurch nicht zu erwarten.

Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Fir den Geltungsbereich des BPL Nr. 1130 sind die
verfahrensleitenden Beschlisse fur den Bebauungsplan Nr. 1083 V — Friedrich-Ebert-
StraRe — am 03.06.2008 vom Ausschuss Bauplanung der Stadt Wuppertal aufgehoben
worden, so dass die Flache planungsrechtlich nach § 34 BauGB (im Zusammenhang
bebauter Ortsteil) zu beurteilen ist.

Bestandsbeschreibung

Die im folgenden durchgefiihrte umfassende Untersuchung des Planungsbereichs hat
zum Ergebnis, dass die Aufstellung eines Bebauungsplans, der Festsetzungen tber die
Steuerung des Einzelhandels hinaus trifft, aus stadtebaulichen Griinden derzeit nicht er-
forderlich ist. Die weitere Entwicklung des Grundstlicks ist daher ausreichend durch die
Zulassigkeitsvoraussetzungen des 8§ 34 BauGB abgedeckt. Entsprechende Regelungen
kénnen folglich auf die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens verlagert werden.

Stadtebauliche Situation

Bei dem Gelande handelt es sich um die ehemalige Textilfabrik Frowein. Die Produkti-
ons- und Blrogebaude sind gerdumt, der Gberwiegende Teil des Gelandes ist mittlerwei-
le durch gewerbliche Nachnutzungen wieder belebt worden. Hierbei handelt es sich u.a.
um eine Tankstelle, Auto-Service-Betriebe, Schnellrestaurants und einen Mdobelfach-
markt. Dartber hinaus befindet sich ein Lebensmittel-Discounter mit 799 gm Verkaufs-
flache im zur Wupper gewandten rickwértigen Bereich des Gelandes. Fir die Errichtung
eines Hotels, einer Fahrradwerkstatt und -handel und eines Frisérgrof3handels liegt eine
Baugenehmigung vor. Der Mdbelfachmarkt (hier: Bettenfachmarkt) besitzt eine geneh-
migte Verkaufsflache von ca. 460 gm.

Das im Nordosten befindliche Bestandsgebaude mit der Hausnummer 123d wurde in-
stand gesetzt und wird heute von der Firma Frowein mit einem anderen Unternehmens-
schwerpunkt als Blrogebaude genutzt. Geplant ist die Sanierung eines stadtbildpragen-
den Gewerbebaus unmittelbar an der Wupper fur eine gastronomische Nutzung.
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Das Gelande zwischen der Friedrich-Ebert-Straf3e und der Wupper ist weitestgehend
eben. Umgeben wird das Plangebiet Uberwiegend von gewerblichen Nutzungen, durch-
setzt mit Wohnnutzung, die zum Teil den vorhandenen Gewerbebetrieben zugeordnet
sind.

technische Infrastruktur (Verkehr, Entwasserung, Energie)

Verkehr:

Das Plangebiet wird ausschlie3lich tUber die Friedrich-Ebert-StraBe an das 6ffentliche
und Uberortliche StralRennetz angebunden. Auch aus Richtung Osten ist durch die Ein-
richtung einer Linksabbiegespur die Mdglichkeit gegeben, das Plangebiet zu erreichen.

Das Areal ist sehr gut an das Netz des OPNV angeschlossen. Uber die Haltestelle
TreppenstralBe fuhrt die Buslinie 611 Richtung Osten zur Wuppertaler Schwebebahn
und weiter zum Hauptbahnhof Wuppertal mit Umsteigemdglichkeiten zu allen OPNV-
Linien sowie an den Regional- und Fernverkehr der Deutschen Bahn AG. Richtung Wes-
ten fuhrt die Linie 611 nach Wuppertal-Katernberg. Ebenso wird die Haltestelle von dem
NE1 (Nachtexpress) angefahren, der jedoch nur die Haltestelle Richtung Innenstadt be-
dient. Die néchstgelegenen Schwebebahnhaltestellen sind die Haltestelle Pestalozzist-
raf3e im Westen (ca. 350 Meter) und Robert-Daum-Platz im Osten (ca. 450 Meter).

Entwasserung:
Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt gemafd den Bestimmun-
gen der Satzung Uber die Abwasserbeseitigung in der Stadt Wuppertal. Die Entwésse-
rung des Grundstlickes erfolgt auf dem Grundstlick im Trennsystem. In der Friedrich-
Ebert-Stralie liegen sowohl ein Mischwasserkanal als auch ein Schmutz- und Regen-
wasserkanal. Das Grundstiick muss jedoch an den Mischwasserkanal angeschlossen
werden, da die Kanéle des Trennsystems zu hoch liegen und ein Anschluss nicht mog-
lich ist. Das Plangebiet kann an die bestehende Wasserver- und -entsorgung sowie an
die bestehenden Energieversorgungsnetze angeschlossen werden.

Enerqie:
An der sidlichen Ufermauer der Wupper befindet sich eine Fernwarmeleitung, die an ei-

ner Haltevorrichtung an der Ufermauer und nicht an dem dort vorhandenen Gebé&aude
befestigt ist. Aus Sicht des Versorgungstragers ist eine Verlegung der Leitung nicht
madglich, da es sich um eine Haupttrasse handelt. Diese liegt bis zu etwa rund 0,50 m
Uber dem dort vorhandenen Gelénde. Aufgrund des vollstandig durch die ehemaligen
Fabrikgebaude verbauten Ufers der Wupper ist die Angabe einer konkreten Gelandeho-
he derzeit nicht mdglich. Grundséatzlich besteht die Mdglichkeit, das Gelande an die
Fernwarmeversorgungsleitung anzuschlief3en.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist — bis auf die Anlage von vereinzelten Baum- und Strauchpflanzungen
im Bereich der Stellplatze — nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich im Bereich der
Wupper befindet sich ein ca. 5 Meter breiter Streifen, der im Zuge der Abrdumarbeiten
der ehemaligen Frowein-Fabrik unversiegelt belassen wurde.

Immissionssituation

Larmimmission:

Auf das Plangebiet wirken die Larmimmissionen der Friedrich-Ebert-Stra3e und der
Schwebebahn ein. Fir das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 1083V — des-
sen verfahrensleitende Beschlisse mittlerweile aufgehoben wurden — wurde ein Larm-
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gutachten erarbeitet®. Dieses ergab, dass grundsétzlich gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse mit markttblicher Technik (z.B. Larmschutzfenster) eingehalten werden kon-
nen. Da die weitere planungsrechtliche Beurteilung nach 8 34 BauGB erfolgt, ist im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsvorhaben zu priufen, ob gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse vorliegen.

Altlasten und Bodenschutz:

Die natlrlichen Bodenverhaltnisse sind durch die bestehenden und ehemaligen Nutzun-
gen zerstort. Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut, die Freiflachen grofdtenteils ver-
siegelt und die ehemals natlrlichen Bodenverhéaltnisse durch Aufflllungen vor allem in
der Bauphase stark verandert.

Fur das Planverfahren Nr. 1083V ist seinerzeit eine historische Recherche und die orien-
tierende Untersuchung?® fiir den Bereich durchgefiihrt worden. Diese zeigen vorhandene
Bodenbelastungen auf, in einigen Bereichen wurden Altlasten festgestellt. Das Gelande
wurde vor der Bebauung am Ende des 19. Jahrhunderts und im Rahmen des Wieder-
aufbaues nach dem 2. Weltkrieg aufgefillt. Die Aufflllungen aus Grobkiesen bis Grob-
sanden weisen als Nebengemenge Ziegelbruch, Beton, Sandsteinbruch, Glas, Schla-
cken und Kohle auf. Im Mittel liegen die Anschittungen bei 2 m Méachtigkeit. Bodenbe-
lastungen sind auch auf die industrielle Nutzung (Weberei, Farberei, Maschinen- und
Werkzeugherstellung) zurtckzufiihren. Es wurden 30 Rammkernsondierungen durchge-
flhrt, 4 Bodenluftmessstellen errichtet und Grundwasserschdpfproben analysiert.

Hinsichtlich der Belastungs- und Gefahrdungsabschatzung: Wirkungspfad Boden —
Mensch sind geringfugig erhdhte Gehalte an leichtflichtigen Halogenkohlenwasserstof-
fen (LHKW) in der Bodenluft relevant - sowie fir den Wirkungspfad Boden — Grund-
wasser ein im Rahmen der Grindungsarbeiten fir den Pfeiler der Schwebebahn fest-
gestellter lokaler Kohlenwasserstoff-Schaden. Weiterhin sind in manchen, als Feststoff
untersuchten Proben die Schwermetallgehalte leicht erhéht. Die Prifwerte der Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV) werden jedoch nicht erreicht.

Die Bewertung von Bodenluftproben ist in der aktuellen BBodSchV nicht tber Maf3nah-
menprif- und Grenzwerte festgelegt. Es kénnen allerdings die Orientierungswerte fir
Bodenluft der HLfU (Hessische Landesanstalt fir Umwelt) von 1999 herangezogen wer-
den. Der darin genannte Orientierungswert von 5.000 pg/m3 LHKW wurde von keiner der
Proben erreicht. Eine Belastung nach dem Wirkungspfad Bodenluft — Mensch besteht
nicht.

Fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser gibt es bei Beibehaltung der Versiege-
lung auf3er fur den Uferrandstreifen keinen weiteren Handlungsbedarf.

Eine Kennzeichnung der gesamten Flache erfolgt, um zu signalisieren, dass der Boden
nicht belastungsfrei ist. Diese Situation ist auch bei der Versickerung von Nieder-
schlagswasser zu beachten sowie bei einer vorgesehenen Pflanzung von B&aumen.

Der Gutachter hat im Rahmen der orientierenden Untersuchung vom 30.06.06 zwei Va-
rianten in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser gepruft. Er kommt zu dem
Ergebnis, dass sowohl eine versiegelte wie auch eine entsiegelte Variante moglich ist.

2 Larmgutachten fur den Bebauungsplan 1083V ,Multi-Service-Center” in Wuppertal-Elberfeld, Hoffmann-
Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin Oktober 2006

% Ostermann & Partner: Altlastenuntersuchungen auf dem Gelande der Rheinischen Textilwerke AG, 04.05.2006
Ostermann & Partner: Orientierende Altlastenuntersuchung fur die Gebdude der FROWEIN, 30.06.2006

Ostermann & Partner: Historische Recherche und Untersuchungskonzept fur die Geb&ude der FROWEIN,
28.10.2005
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5. Begrundung der einzelnen Planinhalte

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Anlass fur das Bebauungsplanverfahren war ein konkreter Ansiedlungswunsch u.a. ei-
nes Drogeriemarktes, der zu einer landes-, regional- und stadtplanerischen nicht vertret-
baren Agglomerationsbildung und damit zu einer weiteren Erhdhung der Zentralitat des
ehemaligen Frowein-Standortes filhren wirde.

Zurzeit sind im Plangebiet aufgrund der bestehenden Rechtslage (Beurteilung nach § 34
BauGB und der bestehenden Einzelhandelsbetriebe) weitere Einzelhandelsbetriebe —
auch mit zentrenrelevanten Sortimenten — zulassig. Daher besteht das stadtebauliche
Erfordernis zur Aufstellung eines BPL zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Wuppertal.

Die Stadt Wuppertal verfolgt das Ziel, die gewachsenen Stadt(teil-)zentren zu erhalten
und zu starken. Die Abgrenzung dieser Versorgungszentren sind im Regionalen Einzel-
handelskonzept (REHK) der bergischen GroR3stadte Wuppertal, Remscheid und Solin-
gen niedergelegt. Eine Ansiedlung von weiteren zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel wiirde zu stadtstrukturellen Fehlentwicklungen fuhren, da der Standort der
ehemaligen Frowein-Produktionsstatten im Regionalplan als Bereich fir gewerbliche
und industrielle Nutzungen dargestellt ist und innerhalb des Wuppertaler Zentrensys-
tems keine Funktion als zentraler Versorgungsbereich wahrnimmt. Es handelst sich so-
mit um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort im Sinne des REHK. Die Versor-
gungsfunktion fur diesen innerstadtischen Teilraum nimmt das Hauptzentrum Elberfeld
und hier insbesondere der Teil der Friedrich-Ebert-StraRe ¢stlich des Robert-Daum-
Platzes wahr.

Zur Sicherung und Entwicklung der bestehenden Versorgungsstrukturen sollen daher
die im REHK aufgeflihrten zentralen Versorgungsbereiche sowohl im Hinblick auf eine
wohnortnahe Angebotsbereitstellung als auch auf eine qualitatsvolle Angebotsverbesse-
rung weiterentwickelt werden. Das bedeutet, dass die begrenzten Entwicklungspotentia-
le aktiv auf die im REHK ausgewiesenen Standorte zu lenken sind. In diesem stadtent-
wicklungsplanerischen Gesamtkontext ist die vorliegende Planung einzuordnen. Einzel-
handel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird somit folgerichtig
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich mit der Hausnummer Friedrich-Ebert-Stralle 127
ein Lebensmitteldiscounter, dem im Jahr 2008 auf der Grundlage des 8§ 34 BauGB eine
positive Baugenehmigung beschieden worden ist. Die Er6ffnung des Marktes erfolgte im
Januar 2009. Die Verkaufsflache betragt 799 gm. Nahversorgungsrelevante Sortimente
gem. dem Sortimentskonzept des REHK* sollen bis zu einer Verkaufsflache von 800 gm
im Bereich des bestehenden Lebensmitteldiscounters (Flache A2 im Bebauungsplan)
méglich bleiben®. Die Errichtung des Marktes selbst stellte eine Verlagerung von der
ndrdlichen Seite der Friedrich-Ebert-StraRe auf den jetzigen Standort dar. Damit war ei-
ne Erhéhung der Verkaufsflache sowie eine gréRere Anzahl an Stellplatzen verbunden.
Da der Markt unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit liegt (< 800 gm Verkaufsflache)
ist nicht davon auszugehen, dass er schadliche Auswirkungen auf die zentrale Versor-
gungsstruktur der Stadt Wuppertal auslést. Er soll somit nicht nur auf den reinen Be-
standsschutz reduziert werden, sondern auch die Mdglichkeit erhalten — unter Be-

4 (vgl. BBE Unternehmensberatung GmbH: Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Bergische Stadtedreieck. Koin
2006. S. 128-133, Anhang ,Bergische Liste®)

5 Dies betrifft die Sortimente Nahrungsmittel, Getrdnke, Tabakwaren und Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
sowie Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel und Schadlingsbekampfungsmittel
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5.2

5.3

5.4

schrankung auf eine Verkaufsflache von max. 800 gm mit der 0.g. Sortimentsbeschran-
kung — bauliche Veranderungen vornehmen zu kénnen.

Im Plangebiet befindet sich dartber hinaus seit der Er6ffnung in 2008 eine nach 8§ 34
BauGB genehmigte Tankstelle mit einem sog. ,Tankstellenshop® mit insgesamt 120 gm
Verkaufsflache. ,Tankstellenshops® bieten neben Produkten aus dem Kfz-Gewerbe (z.B.
Verkauf von Schmier- und Pflegemitteln, Autozubehdr und Verschleif3teile) auch Tabak-
waren, Getranke und Lebensmittel - haufig einschliel3lich bestimmter frischer Backwaren
- bis hin zu einzelnen anderen Gitern vornehmlich des téaglichen Bedarfs an. Diese
Waren sind Ublicherweise als ,Reisebedarf* anzusehen. Aufgrund der geringen Sorti-
mentsbreite- und tiefe sind diese ,Shops* — dhnlich wie in Bahnhdtfen — als stadtebaulich
unschédlich einzustufen. In den Randzeiten (ab 22.00 Uhr sowie Sonn- und Feiertags)
Ubernehmen ,Tankstellenshops® dariber hinaus haufig auch eine nahversorgungsrele-
vante Funktion. Eine Festlegung von Sortimenten fur ,Shops" an Tankstellen ist auf-
grund der Ublichen Sortimentsbreite nur schwer maoglich. Daher soll nur eine Flachen-
obergréRe und keine exakte Sortimentsbegrenzung der Waren erfolgen (vgl. Urteil des
OVG NRW vom 22.04.2004; AZ 7a D 142/02.NE).

Aufgrund der geringen Breite und Tiefe des angebotenen Sortiments ist eine Beeintrach-
tigung von zentralen Versorgungsbereichen durch einen ,Tankstellenshop® nicht zu be-
furchten. Daher sollen ,Tankstellenshops® ausnahmsweise im Bebauungsplan zugelas-
sen werden. Dieser Ausnahmetatbestand tritt dann ein, wenn die derzeitige GréRRenord-
nung von 120 gm Verkaufsflache nicht Uberschritten wird und noch davon ausgegangen
werden kann, dass der ,Shop* eine dienstleitungserganzende Funktion Gbernimmt und
nicht die eigentliche Hauptfunktion — Tankstelle — in den Hintergrund tritt. Die Begren-
zung der Verkaufsflache des ,Shops" auf 120 gm wird an diesem Standort als vertraglich
und damit vertretbar angesehen und entspricht einer Ublichen GréZenordnungen in ei-
nem innerortlichen Bereich.

Kennzeichnung

Der Bebauungsplan steuert die Einzelhandelsnutungen der Grundstlicke im Planbereich
ohne die Nutzungsmadglichkeiten Uber das erforderliche Maf3 hinaus einzuschréanken. Es
knlpft also an die Planung kein konkretes Bauvorhaben an. Auch wenn das Plangebiet
erst in jingerer Zeit mit gewerblichen Nutzungen bebaut wurde, ist im vorderen Bereich
zur Friedrich-Ebert-StralRe, der hinsichtlich des Baugebiets als Mischgebiet einzustufen
ist, unter Umstanden zukinftig auch eine sensible Folgenutzung wie Wohnen maéglich.
Aus diesem Grund und aus den vorliegenden Erkenntnissen der Gutachten wird als
Warnfunktion fir den gesamten Geltungsbereich eine Kennzeichnung als ,Flache, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB fur erforderlich gehalten.

Hinweise

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens fir den BPL Nr. 1083V wurden von den beteilig-
ten Behdrden und Tragern offentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben. Zu den
Themen Kampfmittelbeseitigung, schwankende Grundwasserstdnde im Bereich der
Wupper und Gewasserbenutzung, der Hohe der baulichen Anlagen und zur Regelung
der bodenschutzrechtlichen wie -technischen Belange sind Hinweise in die Planzeich-
nung aufgenommen worden.

Gutachten

Fir das Bauleitplanverfahren Nr. 1130 wurden folgende Gutachten aus dem Be-
bauungsplanverfahren Nr. 1083V herangezogen:
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. Larmgutachten fir den Bebauungsplan 1083V ,Multi-Service-Center” in Wuppertal-Elberfeld, Hoff-
mann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin Oktober 2006

. Ostermann & Partner: Altlastenuntersuchungen auf dem Gelédnde der Rheinischen Textilwerke AG,
04.05.2006

. Ostermann & Partner: Orientierende Altlastenuntersuchung fiir die Gebaude der FROWEIN,
30.06.2006

. Ostermann & Partner: Historische Recherche und Untersuchungskonzept fur die Geb&ude der FRO-

WEIN, 28.10.2005

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan setzt keine Nutzungen fest, die den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entgegenstehen. Eine Anderung oder Berichtigung des Flachennutzungs-
plans ist daher nicht erforderlich.
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