Anlage 02 zur Drucks.- Nr. VO/0045/09

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 1087
— WaldschlofRbrauerei —

Begriindung zum Satzungsbeschluss
Ressort 105 Bauen und Wohnen
Januar 2009



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1087 - Waldschlossbrauerei —

Inhaltsverzeichnis

I.  R&a&umlicher Geltungsbereich

lIl.  Planungsrechtliche Situation

1.

2.

5.

6.

Landes- und Regionalplanung

Regionales Einzelhandelskonzept Bergisches Stadtedreieck

Flachennutzungsplan
Landschaftsplan
Bebauungsplane

Fachplanungen

lll. Bestandsbeschreibung

1.

2.

7.

8.

Stadtebauliche Situation

Verkehr

Infrastruktur

Entwéasserung

Naturhaushalt und Landschaftsschutz
Immissionsschutz

Altlasten

Denkmalschutz

IV. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1.

2.

Anlass der Planung

Entwicklungsziele

V. Planinhalte

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1087 - Waldschlossbrauerei —

1.2 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre
Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

1.3 StraBenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

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

1.5 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

2. Nachrichtliche Ubernahmen

2.1 Denkmaler nach Landesrecht

3. Hinweise

3.1 Bodenordnung

3.2 Kampfmittel

3.3 Vorhandener Brunnen

3.4 Dachbegrinung von Neubauten

VI. Kosten und Finanzierung

VIl. Stadtebauliche Kennzahlen

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

10
10

10

10

11

11

11
11
11
11

12

12

12



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1087 — Waldschlossbrauerei -

II.

3.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Oberbarmen an der Stadtgebietsgren-
ze zu Barmen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache, die im Westen
durch die Méarkische Str. von Hausnr. 20 bis 48, im Norden durch die Bo-
schungskante der ehemaligen Brauerei entlang einschl. der Gebaude 36
bis 54 bis zur Kuckuckstr. fuhrt, die als dstliche Begrenzung im Suden auf
dei Gabelung zur Markischen Str. zurtckfuhrt. Der Geltungsbereich ist aus
Anlage 03 ersichtlich.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Fur Einzelhandelsnutzungen und insbesondere fiir den grol3flachigen Ein-
zelhandel legt 8 24a LEPro die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung fest. Danach sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Gemeinde landesplanerisch zulassig. In diesem Zu-
sammenhang bekommt die Frage der ,Agglomerationsbildung® (rdumliche
Konzentration mehrer Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze) be-
sondere planerische Bedeutung. An diese Ziele der Raumordnung und
Landesplanung ist der Bebauungsplan Nr.1087 gemal’ 8 1 Abs. 4 BauGB
anzupassen.

Regionales Einzelhandelskonzept Bergisches Stadtedreieck

Das von den Réaten der Bergischen Stadte beschlossene Regionale Ein-
zelhandelskonzept stellt ein Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6
Nr.11 BauGB dar. Es konkretisiert u. a. die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung auf der regionalen bzw. kommunalen Ebene, indem es die
zentralen Versorgungsbereiche festlegt. Dartiber hinaus werden an Hand
der konkreten ortlichen Verhdltnisse in den drei Stadten die zentren- und
nicht- zentrenrelevanten Sortimente festgelegt. Der Planungsraum als
nicht integrierter Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe (ca. 400 m)
zum Nahversorgungsbereich Wichlinghauser Markt.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wuppertal
stellt fir das Plangebiet Mischgebiete dar. Es werden im Bebauungsplan
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ebenfalls Mischgebiete festgesetzt. Die Planung ist daher aus dem FNP
entwickelt.

4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aul3erhalb eines Landschaftsplanes. Es ist dem In-
nenbereich zuzuordnen.

5.  Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes existiert noch der
Fluchtlinienplan 246. Die Stral3enverkehrsflachen werden in dem relevan-
ten Abschnitt in den Bebauungsplan Nr. 1087 Gibernommen.

6. Fachplanungen

Es sind keine Fachplanungen von Behorden oder sonstigen Tragern Of-
fentlicher Belange bekannt.

III. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Der nordliche Teil des Plangebietes wird durch das ehemalige Betriebsge-
lande der WaldschloRbrauerei bestimmt. Diese Nutzung ist bereits seit
mehreren Jahren aufgegeben worden. Das Gelande wird durch verschie-
dene, kleinere Gewerbebetriebe und Flachen fur Einzelhandel belegt. Im
Januar 2008 wurde die Datenbasis zum Regionalen Einzelhandelskonzept
Bergisches Stadtedreieck im Rahmen einer Vollerhebung samtlicher Be-
triebe und Verkaufsflachen aktualisiert. Danach befindet sich am Standort
derzeit ein Laden fur Schwimm- und Tauchbedarf, ein Laden fir Angelbe-
darf und ein Getrankemarkt mit 790 gm Verkaufsflache. Teile der Geb&au-
de stehen jedoch derzeit noch leer bzw. sind untergenutzt.

Die Geschossigkeit stellt sich sehr unterschiedlich dar. Wahrend entlang
der Markischen StralRe ein dreigeschossiges Gebaude und das einge-
schossige, unter Denkmalschutz stehende ehemalige Kesselhaus vorhan-
den sind, bilden im hinteren Teil des Gelandes eingeschossige Hallen-
komplexe und ein bis zu dreigeschossiges Gebaude den stadtebaulichen
Rahmen.

Sudlich an das ehemalige Brauereigelande anschliel3end hat sich eine
stralRenbegleitende, weitestgehend auf den Historismus zurtickgehende
mischgenutzte Bebauung mit drei bis vier Vollgeschossen entwickelt. Ne-
ben der Wohnfunktion sind hier auch gewerbliche Nutzungen vorhanden,
wobei eine Teppichmanufaktur die bedeutendste Einheit bildet. Zur Ku-
ckuckstralRe orientiert, besteht Wohnbebauung mit bis zu zwei Vollge-
schossen, die in das 0Ostlich angrenzende Wohngebiet Uberleitet.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Die Versorgungssituation ist durch wohnortbezogene und gut erreichbare
Nahversorgungsangebote in der ,Flache® wie dem Lidl- Markt in unmittel-
barer Nahe zum Plangebiet, im Bereich Klingelhof oder im sidlichen Be-
reich der Westkotterstrale gekennzeichnet. Dartber hinausgehende Ver-
sorgungsfunktionen nimmt das im Regionalen Einzelhandelskonzept der
als Nahversorgungsschwerpunkt dargestellte Wichlinghauser Markt wahr.
Hier sind kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, eine Fi-
liale der Firma Norma sowie Gemeinbedarfseinrichtungen ansassig. Das
Plangebiet wird dariber hinaus auch vom Verflechtungsbereich der Bar-
mer City tangiert, die ebenfalls bei der Planung berlcksichtigt werden
muss.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Markische StraRe bestimmt, die auch die
HaupterschlieRung darstellt. Die Kuckuckstral3e hat die Funktion einer An-
liegerstralie.

Das Plangebiet ist (iber das Wuppertaler Busliniennetz mit dem OPNV er-
schlossen.

3. Infrastruktur

Zu berucksichtigende technische Infrastruktur ist innerhalb des Plangebiet
nicht vorhanden. Die Medien der technischen Infrastruktur liegen in den
Stral3enraumen.

Im Bereich des Plangebietes verlauft eine Richtfunktrasse, die in den Be-
bauungsplan auch bzgl. lhrer Héhe ibernommen wurde.

4. Entwasserung

Der Planbereich wird im Trennsystem Uber die Straf3enziige Markische
StralRe und KuckuckstralRe entwassert.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Nordlich des Plangebietes entspringt der Miiggenburgsiefen, der unterhalb
der bestehenden B&schung in einer Mulde versickert.

Ein auf dem ehemaligen Brauereigelande befindlicher Brunnen soll erhal-
ten oder als Grundwassermessstelle ausgebaut werden. Er ist in der
Planzeichnung eingetragen.

Das Plangebiet ist bereits zum tGberwiegenden Teil versiegelt. Von Bedeu-
tung sind die mit Gehdlzen bestandenen Béschungen im Bereich des
ehemaligen Brauereigelandes.

6. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt bzgl. des Verkehrslarms im Einwirkungsbereich der
stark befahrenen Markischen StralRe, die eine durchschnittliche werktagli-
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che Verkehrsbelastung (DTVw) von ca. 10.450 KFZ in 24 Stunden auf-
weist. Entsprechende Mafinahmen sind in V 1.5 beschrieben.

Der Gewerbelarm, der von den bestehenden Nutzungen ausgeht, ist mit
der umgebenden Wohnnutzung vertraglich.

Anlagen, die Sport- oder Freizeitlarm erzeugen, sind im Bereich des Plan-
gebietes und dessen ndheren Umgebung nicht vorhanden.

7. Altlasten

Das Ressort Umweltschutz — Altlasten - hat eine historische Recherche
(alte Bauakten, Vorortsituation) durchgefuhrt und die Ergebnisse zusam-
mengefasst:

Im Bereich der Bebauung Markische Strafl’e 20/ Kuckuckstraf3e 1 war in
den 1930er Jahren eine Kohlenhandlung ansassig. Da solche Betrieb erst
ab 1950 anfingen, Heizdél zu vertreiben, kann kein konkreter Verdacht auf
eine Bodenbelastung abgeleitet werden.

Im Bereich der Bebauung Kuckuckstral3e 3 befand sich eine alte Bandwe-
berei. Bei einer Ortsbesichtigung im Rahmen eines Baugenehmigungsver-
fahrens wurden keine Verunreinigungen bzw. Kontaminationen festges-
tellt. Damit bestehen derzeit keine Hinweise auf nachzugehenden Ver-
dachtsflachen.

Im Bereich der Bebauung Markische StralRe 24, 26 und 28 wurden ab den
1920er Jahren verschiedene Gewerbe (Riemendreherei, Weberei, Hers-
tellung von Damenwasche, Druckerei, Flechterei, Teppiche) betrieben.
1981 erfolgte die Nutzungsanderung zur Errichtung eines Teppichfabrika-
tionsbetriebes/ Teppichateliers im Erd- und Kellergeschoss. Da die o.g.
Branchen nur der Erhebungsklasse Il zuzuordnen sind und keine zusatzli-
chen Anhaltspunkte vorliegen, ist ein hinreichender Gefahrenverdacht
auszuschlief3en.

Im Bereich des Betriebsgeldndes der ehemaligen Waldschlossbrauerei
(Méarkische Strale 36 — 54) wurden ab 1899 verschiedene Gewerbe
(Dachdecker, Lumpen- und Schrotthandler, Bierherstellung, Teppiche und
Farben, Motorrad, Autoreparaturwerkstatt) ausgetbt, die mit einer ganzen
Reihe von baulichen Veranderungen einhergingen. Bzgl. eines mdglichen
Altlastenverdachts lasst sich jedoch feststellen, dass der Lumpen- und
Schrotthandler nur im Adressbuch von 1899 benannt war und sich auf der
verorteten Flache im nordwestlichen Teil des Gelandes spéater der Lager-
raum der Brauerei befand, der zwischenzeitlich abgerissen wurde. Bei
dem Betrieb handelte es sich allenfalls um einen mit handwerklichem
MaRstab und es dirften aufgrund der baulichen Uberpragung auch keine
Belastungen im Untergrund verblieben sein. Bzgl. Teppichen und Farben
handelte es sich nicht um die Herstellung von Farben, sondern um einen
Tapeten- und Teppichmarkt. Dort werden Ublicherweise fertige Gebinde
gelagert und verkauft, moglicherweise auf Kundenwunsch vereinzelt Far-
ben gemischt. Bei den weiteren Branchen, die der Erhebungsklasse Il zu-
zuordnen sind, liegen keine zusatzlichen Anhaltspunkte vor, sodass fur
diese ein hinreichender Gefahrenverdacht auszuschlief3en ist.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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Aus den Ausfiihrungen folgt, dass nach der umfangreichen Recherche in
den alten Bauakten fur die 4 Standorte keine Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast oder schadliche Bodenveranderung gemaid 8 3 Abs. 1
und 2 BBodSchV abzuleiten sind, sodass nach aktuellem Kenntnisstand
keine weitergehenden orientierten Untersuchungen gemafl § 3 Abs. 3
BBodSchV durchzufuhren sind.

8. Denkmalschutz

Das im Jahre 1886 errichtete Kesselhaus der ehemaligen Waldschlol3-
brauerei - unmittelbar an der Méarkischen StraRe gelegen - steht unter
Denkmalschutz. Diese vorhandenen historischen Reste der 1867 gegrin-
deten Waldschlossbrauerei, die 1886 an den jetzigen Standort verlegt
wurde, gehdren zu den wenigen erhaltenen Beispielen, die das Brauwe-
sen in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts in Wuppertal dokumentieren. Die
Waldschlof3brauerei gehorte zu einer der grofdten Anlagen an Hausbraue-
reien im Stadtgebiet von Wuppertal und ist deshalb ein wichtiges Zeugnis
fur die Wirtschafts- und Sozialgeschichte. Erhaltung und Nutzung liegen
deshalb aus wissenschaftlichen und stadthistorischen Grinden im offentli-
chen Interesse.

Nordlich und westlich des Brauereigebaudes ist die Felsbéschung als Na-
turdenkmal im Sinne eines Geotops ausgewiesen. Bei dem Geotop sind
u.a. die Kontaktzone Diabas/ Obere Mantagne Schichten erkennbar, was
den Aufschluss selten und unter geowissenschaftlichen Aspekten schit-
zenswert macht. Eine Neubebauung sollte nicht weiter an den Aufschluss
heranrticken, als dies die bestehende Bebauung tut.

IV. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Fur das Grundsttick der ehemaligen Waldschlossbrauerei liegt eine Bau-
voranfrage fur die Einrichtung eines Lebensmittelmarktes mit 1.250 gm
Grundflache sowie die Erweiterung des vorhandenen Getrdnkemarktes
um 300 gm vor. Zusammen mit dem gegenuber dem Grundstick befindli-
chen Lidl- Markt wirde die Zentralitat des Bereiches im Hinblick auf nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente erheblich erhght. Dies
wirde zu einer Gefahrdung des in etwa 400 Metern Entfernung liegenden,
gewachsenen Nahversorgungsschwerpunkt Wichlinghauser Markt und der
Barmer City, der als zentraler Versorgungsbereich im Regionalen Einzel-
handelskonzept flr das Bergische Stadtedreieck ausgewiesen ist, fihren.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb eines festgelegten, zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Wuppertal. Daher missen Einzelhandelsent-
wicklungen an anderen Standorten sehr sorgféltig beobachtet und ggfs.
bauleitplanerisch gesteuert werden. Gegenuber dem Gelande der Wald-
schloRbrauerei hat sich bereits eine Filiale der Firma Lidl mit tberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten angesiedelt. Damit ist auch eine

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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fusslaufige Versorgung des Planbereiches sichergestellt. Zusammen mit
der vom Eigentimer beabsichtigten Einzelhandelsentwicklung auf dem
WaldschloRgelande wiirde durch eine Agglomerationsbildung die Zentrali-
tat des Bereiches deutlich erhdht und insgesamt eine Verkaufsflachen-
konzentration entstehen, die die Grenze der Grol3flachigkeit um ein Mehr-
faches Ubersteigt und funktional nicht mehr der Nahversorgung zuzuord-
nen ware. Dieser Umstand lasst Fehlentwicklungen und eine Beeintrachti-
gung des Nahversorgungsschwerpunktes Wichlinghauser Markt und dem
Zentrum Barmer City erwarten, so dass die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes geboten ist.

2. Entwicklungsziele

Wenngleich vordergrindig die Sicherung der Funktionsfahigkeit der zent-
ralen Versorgungsbereiche, insbesondere der Barmer City, des Nahver-
sorgungsschwerpunktes Wichlinghauser Markt und der Nahversorgungs-
standorte im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes die Aufstellung des
Planverfahrens erforderlich gemacht hat, wird das Planverfahren ebenso
zu dem Zweck verfolgt, um die Stabilisierung der vorhandenen Nutzungs-
strukturen herzustellen und weitere Nutzungsmaoglichkeiten fur den ehe-
maligen Brauereistandort aufzuzeigen, die eine vertragliche Entwicklung
mit den 0.g. gewachsenen Zentren-, Nahversorgungs- und Nutzungsstruk-
turen ermdglichen. Vor diesem Hintergrund genlgt ein einfacher Be-
bauungsplan gemaR § 30 BauGB, der insbesondere die Art der Nutzung
festsetzt und somit ein hohes Mal3 an planerischer Zurtickhaltung austbt.

Im vorliegenden Falle liegt das stadtebauliche Ziel nicht priméar darin -wie
sonst Ublich in dafiir typischen Beispielen von Uberplanung von Gewerbe-
brachen- eine Aufwertung zu initiieren. Dies ist in dem Fall nicht erforder-
lich, da derzeit eindeutige Anzeichen fur Aufwertungen (Rennovierung-
smalinahmen, neue Zwischennutzer) bereits vorhanden sind. Diese ein-
deutigen Anzeichen von Aufwertungen sollen im vorliegenden Konzept ge-
fordert bzw. behutsam weiterentwickelt werden. Dazu ist es erforderlich
den kleingewerblichen Bestand zu stitzen bzw. sich durch Anreize weite-
rentwickeln zu lassen. Daher muss es hauptsachliches Ziel sein, be-
standssichernde Festsetzungen zu wéahlen.

Daruber hinausgehendes Planungsziel der Stadt Wuppertal fir das ehe-
malige Brauereigeldnde ist es, primar fur gewerbliche Strukturen geeigne-
te Standorte behutsam zu schitzen und weiter zu entwickeln (Mittels-
tandsstarkung). Dartiber hinaus schiitzt der Bebauungsplan die vorhande-
ne Zentren- und Versorgungsstruktur. In diesem Zusammenhang ist den
Tendenzen zur Agglomerationsbildung, die sich auf der Grundlage des §
34 BauGB weitgehend einer landesplanerischen und stadtebaulichen
Steuerung entziehen, entgegen zu wirken. Steuerungsbedarf ergibt sich
vor diesem Hintergrund mit Blick auf den nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Einzelhandel.

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemald § 13a BauGB aufgestellt, da
es sich um einen Solchen der Innenentwicklung handelt. Da das Plange-
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biet lediglich ca. 1,2 ha grof3 ist, wird auch der nach § 34 BauGB zu beur-
teilende Grad der Versiegelung keinesfalls eine zulassige Grundflache von
mehr als 20.000 gm begrinden. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung
von Schutzgitern in Form von FFH- oder Europaischen Vogelschutzge-
bieten liegen nicht vor.

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zur Sicherung der bestehenden Wohnnutzung als auch der gewerblichen
Bestande wird ein Mischgebiet festgesetzt, in dem neben dem Wohnen,
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe untergebracht werden kénnen.
Die Festsetzung korrespondiert mit den baulichen Bestanden im sudlichen
Teil des Plangebietes, der aul3erhalb des ehemaligen Geléandes der Wald-
schloBbrauerei liegt.

Als mogliche Entwicklungschance wird beispielsweise ein Biro- und
Handwerkerhof mit vertraglichem Gewerbe fir die Umgebung gesehen.
Ein Vorbild fur eine geeignete kleingewerblich strukturierte Lage ist aus
der benachbarten Nutzung des Gewerbeparks Stieghorst (Eckbereich
Markische Stral3e/ KuckuckstralRe) ablesbar. Die Chance einer Ansto3wir-
kung aus dem Umfeld wird aufgegriffen und positiv gestitzt. Mdgliche
Synergieeffekte kbnnen sich auch auf die Flache der ehemaligen Wald-
schloRbrauerei auswirken. Dazu ist es jedoch auch erforderlich die fur ei-
ne solche Entwicklung unerwiinschten Nutzungen in Form von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auszuschlie3en. Das Regio-
nale Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck definiert das
Ziel der Starkung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsberei-
chen, insbesondere der der Barmer City und des Nahversorgungsschwer-
punktes am Wichlinghauser Markt und sieht somit andere Konzentrations-
bereiche hierfir vor.

Um dem Eigentimer des ehemaligen Brauereigelandes eine vertragliche
Entwicklung auch mit Einzelhandelsnutzungen als weitere, mégliche Nut-
zungsoption aufzuzeigen, werden Betriebe mit nicht- zentrenrelevanten
Sortimenten (insb. Mdbel, Heimwerkerbedarf, KFZ- Handel) ermdéglicht.
Damit ist auch der bestehende Fachhandel fir Angelbedarf abgedeckt.
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten wurden jedoch nicht zugelassen, da sie weitere Agglomerationsef-
fekte mit dem bestehenden Lidl- Markt und dem im Plangebiet vorhande-
nen Getrdnkemarkt, der weiterhin Bestandsschutz geniel3t, auslésen wir-
den, was wiederum abtréglich fir die 0.g. zentralen Versorgungsbereiche
ware.

Auch der komplette Abbruch der heutigen Bausubstanz auf dem Gelande
der ehemaligen WaldschloBbrauerei und die Entwicklung eines neuen
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Wohngebietes wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes nicht ver-
hindert, wenngleich hierzu entsprechende tertiare Nutzungen in Einzel-
baukdrpern oder Erdgeschosszonen zur Wahrung der stadtebaulichen Mi-
schung hinzutreten mussten.

Vergnugungsstatten (z.B. Discos, Spielhallen) sind auch als Ausnahme
nicht zuldssig, da sie die am Standort vorhandenen und erwinschten
Wohngebaude und das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen
Nutzungen verdrangen wuirden. Auch zur Nachtzeit induzieren sie viel
Verkehr und beeintrachtigen damit die Wohnqualitat der auch auf3erhalb
des Plangebietes liegenden Wohnbebauung. Auch das Image eines Ge-
bietes (Trading down- Effekt) wird insbesondere durch Spielhallen nach-
haltig geschadigt.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (8 9
Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Zur Sicherung des Miuggenburgsiefens wird ein Schutzstreifen festgesetzt.

StraBenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

Im Bereich der KuckkuckstralRe wurden StralRenverkehrsflachen und eine
Stral3enbegrenzungslinie bezugsnehmend auf den Fluchtlinienplan 246
festgesetzt.

Im Bereich der Markischen Stral3e wurde eine Stral3enbegrenzungslinie
bestandsbezogen festgesetzt.

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

Die vorhandenen Gehdélzbestdnde im Bereich der Béschungen des ehe-
maligen Brauereigelandes werden zum Erhalt gesichert, da sie den Be-
reich auch zur umliegenden Wohnbebauung abschirmen.

Zur angenehmen Gestaltung von Stellplatzanlagen und zur Verbesserung
des Kleinklimas wird festgesetzt, dass bezogenen auf die Anzahl der
Stellplatze Laubbdume zu pflanzen sind. Die Artenauswahl wird mit
standortgerecht und festgelegten Stammumfang vorgegeben, so dass den
Bauherren noch geniigend GestaltungsspielrAume zur konkreten Auswabhl
verbleiben. Um den Erhalt der zu pflanzenden Baume zu sichern, wird
auch die fachgerechte Pflanzung und der Unterhalt der BAume vorgege-
ben. Die Grol3e des Baumbeetes wird festgesetzt, um giinstige Wuchsbe-
dingungen zu gewabhrleisten.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Sicherung einer vertraglichen Entwicklung bzgl. des Gewerbelarms
werden Mischgebietswerte vorgegeben. Neben Blro- und Dienstleis-
tungsnutzungen sind hier insb. auch Handwerksbetriebe vertragliche Be-
triebsformen.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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2.1

3.1

3.2

3.3

Neben dem Gewerbeldrm enthélt der Bebauungsplan auch Festsetzun-
gen, die passive Larmschutzmaflnahmen bzgl. des Verkehrslarms aus
Richtung der Markischen StralRe vorsehen. Aufgrund der topographischen
und stadtebaulichen Situation bestehend aus einer vorhandenen bzw. er-
wulnschten, stralRenbegleitenden Bebauung scheiden aktive Larmschutz-
maf3nahmen in Form von Wallen oder Wéanden aus. Es wurde die DIN
4109 als Norm in den Bebauungsplan eingefuhrt, die bezogen auf die in
der Planzeichnung festgesetzten Fassadenabschnitte und Isophonen de-
finierte Larmpegelbereiche vorsehen. Diese geben dann konkrete Schall-
dammmalie fir die Aul3enbauteile (Fenster, Turen, Fassade, Dacher etc.)
vor. Ausnahmen tragen bei Nachweis der Unterschreitung von Larmwer-
ten zur Flexibilisierung im planerischen Vollzug bei. Zusatzlich werden
Regelungen aufgenommen, die Schlafraume als empfindlichte Nutzung
mit fensterunabhangigen Liftungsanlagen schitzen, um die Nachtruhe zu
wahren. Die Festsetzungen zum passiven Larmschutz greifen erst, wenn
die AuRenbauteile der bestehenden Geb&ude erneuert oder neue Gebau-
de errichtet werden. Die bestehenden Gebaude genief3en daher Be-
standsschutz.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmaler nach Landesrecht

Die in der Bestandsanalyse beschriebenen Denkmaler (Kesselhaus als
Baudenkmal und geologischer Aufschluss als Naturdenkmal) sind nach-
richtlich in die Planzeichnung Gibernommen worden.

Hinweise

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen nach § 45ff BauGB sind nicht erforderlich.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat zwar keine konkreten Anhaltspunk-
te auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Er weist jedoch vorsorglich
darauf hin, wie zu verfahren ist, wenn unerwartet Kampfmittel gefunden
werden sollten.

Vorhandener Brunnen

In der Planzeichnung ist ein vorhandener Grundwasserbrunnen (Br.) ein-
getragen. Die Untere Wasserbehorde der Stadt Wuppertal gibt den weite-
ren Hinweise, dass sich vor dem Haus Nr. 44a ein weiterer Zierbrunnen
befindet, fur den der Hinweis jedoch nicht gilt.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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3.4 Dachbegrinung von Neubauten

Zur gunstigen Beeinflussung des Kleinklimas wird empfohlen, Flachdacher
und flach geneigte Dacher bis 10 Grad im Falle des Neubaues extensiv zu
begrinen.

vI. Kosten und Finanzierung

Neue offentliche Grun- oder Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen. Der
Stadt Wuppertal entstehen daher aus der Umsetzung des Bebauungspla-
nes keine Kosten.

VII. Stadtebauliche Kennzahlen
GesamtflachengrofRe = 11.822 gm
derzeit versiegelte Flache = 4.950 gm
derzeit nicht tberbaute Flache = 6.872 gm
geschutzte Grinbestandteile = 1.639 gm

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss 12



