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2.1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1101V be-
findet sich im Ortsteil Heckinghausen der Stadt Wuppertal. Er liegt zwischen der
Heckinghauser Straf3e und der Widukindstral3e, die ihn auch im Sidden bzw. Nor-
den begrenzen. Die 6stliche Grenze des Geltungsbereiches bilden die riickwarti-
gen Grundstiicke der Bebauung der Feuerstral3e. Nordwestlich angrenzend ers-
treckt sich der Sportplatz an der Widukindstral3e, sudwestlich ein Ful3weg, der
das Plangebiet von dem Grundstiick eines Wohnhauses mit zugehdrigem Garten
und Garagenbauten trennt.

Gegenuber der Flache des Geltungsbereiches zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses wurde dieser im Nordwesten (Sportplatz) und Sidosten (hintere
Grundstiicke Feuerstral3e) vergrol3ert.

Der Geltungsbereich umfasst nunmehr 9.117 m2. Im Einzelnen beinhaltet er fol-
gende Flurstiucke der Gemarkung Barmen:

- aus Flur 140 die Nummern: 26, 27, 50, sowie teilweise die Nummer 49.

- aus Flur 142 die Nummern: 17, 51, 79, 80, 83, 84, 85, 86, 87,88, 89, 91,92, 93,
95, 96, 97, 98, 99, 100, 102, 103,104 und 105, sowie teilweise die Nummern 16,
19, 33/18 und 71.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Der Vorhabentrager, die Rollinghoff GmbH & Co. KG, Kellenhusen, beabsichtigt
mittels des Verfahrens eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, mehrere
Einzelhandelbetriebe in Wuppertal Heckinghausen zu errichten. Das Vorhaben
umfasst einen Vollsortimenter-Markt und einen Lebensmitteldiscounter, sowie drei
erganzende kleinflachige Markte mit einer Gesamtverkaufsflache' von 3170 m?
und einen Burotrakt.

Der Vollsortimenter-Markt verlagert seine Verkaufsstatte von der Brandstromstra-
Be in das Plangebiet, das innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt.
Der zentrale Versorgungsbereich in Heckinghausen wird dadurch gestarkt und

b Zur Verkaufsflache gehdéren samtliche Flachen, die dem Kunden zuganglich sind. Hierzu zahlen
auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande
und dauerhaft zum Verkauf genutzte Freiverkaufsflachen. Hinzu kommen die Bereiche zum Ab-
stellen der Einkaufswagen und —sofern zuganglich- Flachen der Pfandriickgabe. (vgl. Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelser-
lass NRW) gem. RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr —V4/ VI Al -16.21- u. d. Ministe-
riums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie — 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008. Ziffer 2.4. S. 10)

Dariiber hinaus sind folgende Flachen / Bereiche ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen: Nicht
integrierte Lagerraume (Lager mit Verkauf durch Zugang von Kunden, Windfang und Kassenvor-
raum sowie ,Flachen, die aus hygienischen und betrieblichen Grinden nicht durch den Kunden
betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und
Woursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt‘ (BVerwG
AZ: 4C 10.04).
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2.2.

weiter entwickelt und die Versorgungssituation in Heckinghausen wird durch die
vergrol3erten Verkaufsflachen insgesamt deutlich verbessert.

Da das Vorhaben aufgrund seiner Struktur und Grof3enordnung dem 8§ 11 Abs. 3
der Baunutzungsverordnung zuzuordnen ist, ist die Ausweisung eines Sonderge-
bietes im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens notwendig .

Am 20.02.2008 stellte der Vorhabentrager den Antrag auf Einleitung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Der Ausschuss Bauplanung beschloss am
15.04.2008 die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

Entwicklungsziele

Das Oberzentrum Wuppertal weist eine polyzentrische Versorgungsstruktur auf.
Die wichtigsten Einzelhandelsstandorte stellen die beiden Hauptzentren Elberfeld
und Barmen dar.

Dartiber hinaus verfigt die Stadt Wuppertal iiber sechs Nebenzentren? (Cronen-
berg, Heckinghausen, Langerfeld, Oberbarmen, Ronsdorf, Vohwinkel), die Ergan-
zungsfunktionen fur die zwei Hauptzentren wahrnehmen und innerhalb des jewei-
ligen Stadtbezirkes neben den Versorgungsmadglichkeiten auch Angebote aus den
Bereichen Dienstleistung und Gastronomie sowie 6ffentliche und private Infrast-
ruktureinrichtungen bereitstellen sollen. Durch ihre Verteilung tber das Wupperta-
ler Stadtgebiet soll sichergestellt werden, dass alle Einwohner in vertretbarer Ent-
fernung zu ihrem Wohnort auch in der eigenen Stadt attraktive Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote vorfinden, die Utber reine Nahversorgung hinausgehen.
Wesentliches Ziel der Wuppertaler Stadtentwicklung ist es, die vorhandene Zent-
renstruktur zu starken und auszubauen. In diesem Zusammenhang kann der Pro-
jektstandort, welcher raumlich dem Nebenzentrum Heckinghausen zugeordnet ist,
einen wichtigen Beitrag leisten. Der Standort ist derzeit trotz seiner zentralen Lage
minder genutzt; er erfahrt durch das Planvorhaben eine deutliche stadtebauliche
Aufwertung.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
1101 V ist ein Einkaufszentrum vorgesehen, in dem aulRer 2 grol¥flachigen Le-
bensmittelmérkten auch 3 kleinflachige Einzelhandelsgeschafte, sowie eine Blro-
etage vorgesehen sind. Die beiden grof3flachigen Markte befinden sich auf unter-
schiedlichen Ebenen: der Vollsortimentermarkt liegt in etwa auf der Héhe der Wi-
dukindstralRe. Zwischen dieser und dem Markt befindet sich eine Stellplatzanlage.
Der Discounter-Markt befindet sich auf der Hohe der Heckinghauser Straf3e. Inm
sind ebenfalls Kundenparkplatze vorgelagert. Die beiden Ebenen sind mit einer
fur PKW befahrbaren Rampe miteinander verbunden. Um die Stral3enrandbebau-
ung an der Heckinghauser Stral3e fortzufiihren, ist dort ein Geb&ude vorgesehen,
in dem drei Geschafte im Erdgeschoss und im Obergeschoss Biroflachen vorge-
sehen sind.

% Nebenzentren sind zentrale Einkaufslagen einwohnerstarker Stadtbezirke, die fir diese Angebo-
te der Nahversorgung und des mittelfristigen Bedarfs auf zumeist mittlerem Sortimentsniveau vor-
halten. Es handelt sich regelméafig um die historisch gewachsenen und mit einer Vielzahl auch
kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe besetzten zentralen Ortslagen.
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3.

3.1.

3.2

Planungsrechtliche Anforderungen an Sondergebiete fir grol3-
flachigen Einzelhandel

Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen ist die Stadt Wuppertal als
Oberzentrum eingestuft.

Fur Einkaufszentren und grofRflachige Einzelhandelsbetriebe® im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO legt 8 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung fest. Danach sind grof3flachige Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentra-
len Versorgungsbereichen landesplanerisch zulassig.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) stellt den Ge-
ltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1101V als Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) dar. Hier sollen u.a. Wohnungen mit den Folgeein-
richtungen wie z.B. Infrastruktur sowie Gewerbebetriebe angesiedelt sein. Grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen gem. 8 24 a LEPro nur in im Regionalplan
dargesteliten ASB geplant werden.

Der Projektstandort ist im regionalen Einzelhandelskonzept dem Nebenzentrum
Heckinghausen und damit einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne des §
24 a LEPro zugeordnet. Somit sind die landes- und regionalplanerischen Voraus-
setzungen fur die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO gegeben.

Daruber hinaus muss der geplante Einzelhandelsbesatz der Versorgungsfunkti-
on des zugeordneten Zentrums entsprechen. Dabei ist der Nachweis zu fuhren,
dass der Umsatz des geplanten Vorhabens das Kaufkraftpotenzial der dem Zent-
rum zugeordneten Wohnbevdlkerung, also im wesentlichen Heckinghausen, nicht
Ubersteigt. Gem. dem vorliegenden Gutachten stehen den zukinftigen Umsatzen
des Vorhabens in Hohe von 18,5 Mio. € eine relevante Einzelhandelskaufkraft in
Hohe von 46,5 Mio. € gegenuber. Da der relative Anteil des Vorhabenumsatzes
rd. 40 % betragt und deutlich unter der zur Verfigung stehenden Kaufkraft liegt,
sind die Vorgaben des §24a LEPTro erflllt.

Regionales Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck

Das von den Raten der Bergischen Stadte 2006 beschlossene Regionale Einzel-
handelskonzept stellt ein Entwicklungskonzept im Sinne des § 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 Versor-
gungsbereiche festlegt. Dartber hinaus werden an Hand der konkreten 6rtlichen
Verhéltnisse in den drei Stadten die zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente bestimmt.

® Die Grenze der Grol¥flachigkeit liegt bei exakt 800 m2? Verkaufsflache (vgl.: BVerwG 4 C 10.04)
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Nebenzentren sollen eine mdglichst vollstdndige Versorgungsstruktur bieten. Da-
bei soll folgende Mindestausstattung angestrebt werden:

- Verbrauchermarkt oder Supermarkt (sofern stadtebaulich integriert)

- Lebensmittel-Discountmarkt

- Drogeriefachmarkt (oder gréf3eres Fachgeschatft)

- Anbieter des Ladenhandwerks (Backer, Fleischer)

- mehrere, auch gréRere Anbieter der Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe

Im Hinblick auf die regionale Konsensfahigkeit von geplanten Lebensmittelanbie-
tern in Nebenzentren legt das Regionale Einzelhandelskonzept zudem fest, dass
Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten und Verkaufs-
flachen von Uber 1.500 m? als regional konsensfahig gelten, wenn auf Basis einer
plausiblen Einschatzung zu erwarten ist, dass der grofdte Teil des Umsatzes aus
dem Stadtbezirk selbst und nicht aus anderen Bereichen und hier insbesondere
aus benachbarten Gemeinden kommt. Aus Sicht der Gutachter (BBE, KélIn) ist ei-
ne regionale Konsensfahigkeit des Einzelhandelsvorhabens gegeben, da:

- sich der Projektstandort innerhalb eines Nebenzentrums befindet und eine An-
siedlung der Zielsetzung, dass Nebenzentren eine moglichst vollstandige Versor-
gungsstruktur bieten sollen, entspricht,

- der mit Abstand grofte Teil des Umsatzes (rd. 80 %) erwartungsgemal aus
dem Stadtbezirk Heckinghausen stammen wird.

- Die Umsatz-Kaufkraft-Relation belauft sich gegenwartig im Stadtbezirk Hecking-
hausen angesichts eines Gesamtfoodumsatzes von rd. 18,5 Mio. EUR und eines
Nachfragevolumens von rd. 46,5 Mio. EUR auf rd. 40 %. Per Saldo kommt es so-
mit derzeit zu Kaufkraftabfliissen in H6he von rd. 28 Mio. EUR.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes — und damit auch die geplante Son-
dergebietsausweisung- Uberschreiten die Abgrenzung des fur Heckinghausen
dargestellten zentralen Versorgungsbereiches; ein im Nordwesten des Geltungs-
bereiches befindliches Teilstick des Sondergebietes ist in der Darstellung nicht
enthalten. Der Arbeitskreis ,Regionales Einzelhandelskonzept® hat in seiner Sit-
zung am 15.08.2008 der Planung des Sondergebietes in der vorliegenden Form
allerdings unter der MalRgabe zugestimmt, dass planerisch sichergestellt wird,
dass auf dieser Flache keine Einzelhandelsnutzung stattfinden kann. Dem ent-
sprechend ist fur den betreffenden Bereich des Bebauungsplanes ,Nicht-
Uberbaubare Grundsticksflache® bzw. ,Flachen fur Stellplatze” festgesetzt

3.3 Auswirkungen des Vorhabens im Sinne des 811 Abs. 3 BauNVO

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Kern-
gebieten und in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Fur derartige Nut-
zungen begriindet die Baunutzungsverordnung die Vermutung, dass sie mit
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG verbunden sind und
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts-
und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt haben.

Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen von dem Vorhaben nur in Form von
Larmimmissionen ausgehen. Hierzu ist eine schalltechnische Untersuchung im

7



Begriindung zum Bebauungsplan Nr.1101V ,Heckinghauser Str. / Feuerstr.“

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angestellt worden. Die Ergebnisse dieser
Untersuchung werden unten unter Ziff. 5.1.8 im Einzelnen dargelegt. Dies steht im
Zusammenhang mit den Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr. Hierzu
ist eine Verkehrsuntersuchung angestellt worden. Die hiernach im 6ffentlichen
Verkehrsraum notwendigen MalRnahmen zur verkehrsgerechten ErschlieRung des
Plangebietes sind dort im Einzelnen geregelt und werden vertraglich mit dem Vor-
habentrager gesichert.

Negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung des Ortsteils He-
ckinghausen oder auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der ge-
planten Markte bzw. letztlich generell auf die Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs sind nicht zu befiirchten. Das Vorhaben soll vielmehr die infrast-
rukturelle Ausstattung des Ortsteils Heckinghausen in dem Bereich des Einzel-
handels starken. Aufgrund seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs nimmt der Standort an der Abrundung des zentralen Versorgungsbereichs
teil und wird zu einer Starkung der Aufgabenwahrnehmung fiihren. Negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden werden
nicht eintreten, da das Vorhaben zu klein dimensioniert ist, um zu einer spirbaren
Umsatzumverteilung zulasten benachbarter Gemeinden zu fuhren.

Letztlich sind negative Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild oder
den Naturhaushalt nicht zu erwarten. Das Vorhaben wird vielmehr den zurzeit
durch Mindernutzung gekennzeichneten Standort aufwerten.

In den Punkten 3.1 und 3.2 wurde bereits die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung und den Vorgaben des Regio-
nalen Einzelhandelskonzeptes nachgewiesen. Bei der Ausweisung von Kern bzw.
Sondergebieten fur Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind
die in 8 11 Abs. 3 der BAUNVO aufgefuhrten Auswirkungen zu prifen. Im vorlie-
genden Fall waren somit konkret die absatzwirtschaftlichen Wirkungen des Vor-
habens und die sich daraus ergebenden stadtebaulichen Auswirkungen darzustel-
len. Dabei waren auch Planungen innerhalb des Stadtbezirks zu beriicksichtigen,
die derzeit noch nicht realisiert sind, fur die jedoch Planungsrecht besteht. Das im
Rahmen des Planverfahrens erarbeitete Gutachten kommt unter Bezug auf die
stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens —zusammenfassend- zu
folgenden Ergebnissen:

Bei Realisierung des Vorhabens an der Heckinghauser Stral3e ist aus Sicht der
Gutachter mit Umsatzverlagerungen innerhalb des Stadtbezirks Heckinghausen in
Hohe von rd. 2,9 Mio. EUR (0,6 Mio. EUR durch Supermarkt und rd. 2,3 Mio. EUR
durch Discountmarkt) zu rechnen. Die Reduzierung der derzeit aus dem Stadtbe-
zirk abflieBenden Kaufkraft bewegt sich nach Einschéatzung der Gutachter in einer
Grol3enordnung von rd. 5,0 Mio. EUR. Unter der Annahme, dass die geplanten
Lebensmittelmarkte auf dem ,Bremme Gelande® (maximaler Food-Umsatz von rd.
13,5 Mio. EUR) und ein moglicher Nachfolgemarkt fur den Vollsortimenter-Markt
an der BrandstromstraRe (maximaler Food-Umsatz von rd. 3,6 Mio. EUR) aus-
schlief3lich zu einer Reduzierung von Kaufkraftabflissen (und zu keinen Umsatz-
verlagerungen innerhalb des Stadtbezirks Heckinghausen) beitragen wirden,
wirde sich der Gesamtfoodumsatz im Stadtbezirk Heckinghausen maximal auf rd.
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40,6 Mio. EUR belaufen. Damit bewegt sich im Stadtbezirk Heckinghausen selbst
bei einer angenommen Maximalvariante der Gesamtfoodumsatz immer noch un-
ter dem vorhandenen Nachfragevolumen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation erreicht
einen Maximalwert in Hohe von rd. 87 %.

Bei der notwendigen differenzierten, einzelvorhabenbezogenen Betrachtung er-
geben sich folgende Zusammenhange.

Discounter

- Bei der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes auf dem Pro-
jektstandort stellt sich die Situation im Vergleich zur beabsichtigten Neuaufstel-
lung des Vollsortimenter-Marktes etwas anders dar. Der Grund hierfur ist, dass
bei Ansiedlung eines Discountmarktes nicht ausgeschlossen werden kann, dass
insbesondere die beiden bestehenden Discounter-Filialen in der Heckinghauser
Stral’e aufgegeben werden. In diesem Zusammenhang ist deshalb die Frage zu
klaren, ob durch die Aufgabe der beiden Filialen eine Beeintrdchtigung der Nah-
versorgung sowie der Funktionsfahigkeit des Nebenzentrums Heckinghausen zu
erwarten ist.

Aus Sicht der Gutachter ist diesbezuglich jedoch mit keinen negativen Auswirkun-
gen zu rechnen. Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung sind nicht zu er-
warten, da zum einen beide bestehenden Filialen aufgrund ihrer geringen Ver-
kaufsflachengrofRe (rd. 280 sowie rd. 320 m? VKF) bereits heute nur einge-
schrankte Nahversorgungsfunktionen wahrnehmen. Zum anderen liegt der Pro-
jektstandort nur rd. 400 m von beiden Filialen entfernt, so dass fiir die Wohnbe-
vOlkerung in Heckinghausen weiterhin eine ful3laufige Erreichbarkeit moglich ist.
Negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Nebenzentrums Hecking-
hausen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Sicherlich wirde die Aufgabe der Dis-
counter-Filiale auf der einen Seite und die Neuansiedlung auf dem Projektstandort
auf der anderen Seite eine ,Verschiebung® des Versorgungsmittelpunktes in west-
licher Richtung bedeuten. Die Gutachter vertreten allerdings die Einschétzung,
dass eine solche "Verschiebung" akzeptiert werden kann, da aufgrund der einge-
schrankten Versorgungsbedeutung des Discounter-Marktes infolge seiner gerin-
gen Verkaufsflachengrdl3e nicht nur keine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit des
Nebenzentrums zu erwarten ist, sondern dartber hinaus eine mégliche Neuan-
siedlung auch zu einer Verbesserung der Angebotssituation im Nebenzentrum
fuhren kann.

Vollsortimenter

Bei der geplante Verlagerung und VergroRerung des Vollsortimenter-Marktes von
derzeit rd. 780 m2 auf kiunftig rd. 1.900 m? kann aus Gutachtersicht ausgeschlos-
sen werden, dass hierdurch Lebensmittelanbieter, denen eine wichtige Bedeutung
entweder flr die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen oder fur
die Nahversorgung der Bevolkerung zukommt, in ihrem Bestand gefahrdet wer-
den. Die Gutachter erwarten, dass von dem Mehrumsatz in Hohe von rd. 5,7 Mio.
EUR vor allem Wettbewerber tangiert sein werden, die eine vergleichbare Markt-
positionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Im Standortumfeld des ge-
planten Vollsortimenter-Marktes betrifft dies insbesondere den Akzenta Verbrau-
chermarkt in Unterdérnen und das Real SB-Warenhaus in Langerfeld. Die Um-
satzverlagerungen durften sich in einer Grof3enordnung von rd. 2,9 Mio. EUR be-
wegen. Trotz dieser vergleichsweise hohen Umsatzverlagerungen ist aus Gut-
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3.4

3.5

achtersicht mit keinen Standortaufgaben zu rechnen, da beiden Anbietern eine
hohe Leistungsfahigkeit und damit eine feste Marktverankerung zuzusprechen ist.
In den Nebenzentren Heckinghausen und Oberbarmen sind dagegen nur geringe
Umsatzverlagerungen zu erwarten, da in Heckinghausen kein unmittelbarer Wett-
bewerber des geplanten Vollsortimenter-Marktes anséassig ist und in Oberbarmen
der dort ansassige Supermarkt aufgrund seiner geringen Grol3e in erster Linie
Versorgungsfunktionen fir die im Nahbereich lebende Wohnbevdlkerung wahr-
nimmt. Betriebsaufgaben, die Funktionsstorungen hervorrufen kénnten, sind somit
nicht zu erwarten.

Aus Sicht der Gutachter ist abschlieRend in Bezug auf die im Rahmen der stadte-
baulichen Vertraglichkeitsanalyse zu untersuchenden Fragestellungen festzuhal-
ten, dass von den geplanten Einzelhandelsansiedlungen auf dem Projektstandort
,Heckinghauser Stralle“ keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne
des 811 Abs. 3 der BauNVO zu erwarten sind, wenn die geplante Grol3e der Ver-
kaufsflache und die Sortimentstruktur eingehalten werden.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 17.01.2005 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal
stellt das Plangebiet Uberwiegend als gemischte Bauflache dar. Das Plangebiet
befindet sich in einem Siedlungsschwerpunkt (Stadtteilzentrum Heckinghausen).
Im zentralen Bereich des Plangebietes ist Grinflache mit zusatzlicher Zweckbe-
stimmung als Sportanlage dargestelit.

Etwa die nordliche Halfte des Geltungsbereichs ist zusatzlich als ,Altlastenflache”
gekennzeichnet.

Die Ausweisung eines Sondergebietes erfordert eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

Die entgegenstehenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden nach
Rechtskraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Wege der Berichti-
gung angepasst. Dies ist rechtlich zulassig, da das beschleunigte Verfahren eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung gemali § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt
und die Planung — wie bereits oben dargestellt- im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung steht.

Die erforderliche Prifung des Einzelfalls hat stattgefunden. Das Ergebnis wird un-
ter dem Punkt 5.2 — Umweltprifung/ Umweltbericht- in dieser Begriindung zu-
sammengefasst.

Bebauungsplane

Das geplante Vorhaben erfordert planungsrechtliche Regelungen durch einen
Bebauungsplan, der derzeit nicht existiert. Lediglich ein ca. 5 m breiter Streifen an
der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Vorhabens liegt im Geltungsbereich des seit
2005 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1000 - Widukindstr -. Dieser setzt
hier ,6ffentliche Grunflache® mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* fest.
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4.1.

Zur Realisierung des Vorhabens wurde am 15.04.08 der Aufstellungsbeschluss
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1101 V — Heckinghauser Str./
Feuerstr. —gefasst. Im Mai 2008 erfolgte eine eingeschrénkte frihzeitige Beteili-
gung der Behorden und Trager offentlicher Belange.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan uUberlagert einen kleinen Streifen des
Bebauungsplanes Nr. 1000. Eine entsprechende Anpassung des Planungsrech-
tes soll erst nach Realisierung des Vorhabens erfolgen.

Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Da sich das Plangebiet innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von He-
ckinghausen befindet, ist es stadtebaulich wiinschenswert dieses einer adaquaten
Nutzung zuzufthren.

Im Norden des Plangebietes liegen weitraumige Gleisanlagen der Deutschen
Bahn. Im Nordwesten liegt eine Sportanlage (Ful3ballplatz) mit Zuschauerberei-
chen und einem Vereinshaus. Sidwestlich grenzt das Plangebiet an das Grund-
stiick eines denkmalgeschitzten Wohnhauses, sowie im Studen an den Verlauf
der Heckinghauser Stral3e, an der in weiterer Umgebung vor allem gewerbliche
Betriebe angesiedelt sind. Im Osten liegen die Rickseiten der Bebauung der
FeuerstraRe. Die Grundstiicke werden vorwiegend zum Wohnen, aber teilweise
auch gewerblich genutzt.

Die vorhandene Bebauung der Heckinghauser Stral3e beidseitig des Plangebietes
stellt sich sehr unterschiedlich dar. Die 6stliche Seite bildet ein 4-geschdssiges
Gebaude, das auf der gemeinsamen Grenze steht. In der Vergangenheit war dies
augenscheinlich Teil einer ehemals bestehenden oder geplanten geschlossenen
Bebauung. Auf der 6stlichen Seite steht ein regional typisches, verschiefertes
Einzelhaus mit Garten und umlaufendem Bauwich.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um einen Uberwiegend versiegelten Be-
reich zwischen der Heckinghauser Strale und der Widukindstraf3e. Zurzeit wird
das Gelande von einer Fahrschule und von einem KFZ- Handel genutzt; im hinte-
ren Bereich befinden sich Garagenhotfe. Im Zentrum befinden sich einige Schre-
bergarten, sowie an der Widukindstral3e ein Grundstiick mit einer gewerblich ge-
nutzten Halle. Wenngleich die topographische Situation die Bau- und Nutzungs-
moglichkeiten einschrankt (die zukinftige Bebauung muss einen HoOhenunter-
schied von im Mittel ca. 9 Metern zwischen der Widukindstral3e und der Hecking-
hauser Stral’e Uberwinden), kann insgesamt festgestellt werden, dass die vor-
handenen Nutzungen im Planbereich der stddtebaulichen Situation und insbe-
sondere der zentralen Lage im Stadtbezirk nicht gerecht wird.

Durch die vorliegende Planung kann die stadtebauliche und funktionale Situation
in diesem Bereich der Heckinghauser Stral3e aufgewertet werden.
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4.2.

4.3.

Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich sowohl von der Heckinghauser Str. als auch der
Widukindstraf3e erschlossen und besitzt daher eine gute PKW- Erreichbarkeit.
Ausschlaggebend hierflr ist die unmittelbare Lage an der vierspurigen Hecking-
hauser Stral3e (L 217), die im Stadtbezirk die HaupterschlieRungsstralRe darstellt.

Derzeit befindet sich an der Heckinghauser Stral3e auf der Seite des Plangebietes
ein Langsparkstreifen, der ca. 8 Pkw aufnehmen kann. Das direkt dahinter befind-
liche Grundstiick des Hauses Heckinghauser Stral3e 115 wird im vorderen Be-
reich ebenfalls als Parkplatz genutzt.

Das Plangebiet ist weiterhin sehr gut an das Netz des OPNV (6ffentlichen Perso-
nennahverkehr) angeschlossen. Die nachste Haltestelle befindet sich an der He-
ckinghauser Str. Ecke Schnurstr., keine 100 m von Plangebiet entfernt.

Die Buslinien 604, 611, 646 fahren montags bis freitags in der Hauptverkehrszeit
im 20 und samstags im 30 Minutentakt.

Alle Buslinien fahren die Heckinghauser Str. entlang. Die Buslinie 604 fahrt weiter
in Richtung Alter Markt, die Linie 611 Richtung Barmen Bhf und Hauptbahnhof
und die Linie 646 Richtung Oberbarmen, somit bestehen auch gute Umsteige-
maoglichkeiten an andere Wuppertal Buslinien und an den Regional- und Fernver-
kehr der Deutschen Bahn.

Die Linie 646 dient weiterhin auch die Heckinghauser Quartiere Heidter Berg und
Norrenberg an, somit gibt es auch eine gute OPNV- Anbindung innerhalb des
Stadtbezirkes Heckinghausen.

Entwasserung und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Es wird etwa mittig von einem
Schmutzwasserkanal mit einem Durchmesser von DN 1200/700 gekreuzt. Weite-
re Kanéle als Schmutzwasser- bzw. Niederschlagswasserkanéle liegen in der He-
ckinghauser Stral3e (DN 250 bzw. DN 500/300) und der Feuerstralie.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Strom, Gas und Telekommu-
nikationsnetz ist iber eine Weiterfihrung bestehender Trassen sichergestellt.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz
Das Plangebiet unterliegt nicht dem Landschaftsschutz.

Das Plangebiet weist bereits derzeit einen relativ hohen Grad an Versiegelung
auf. Es finden sich eine grof3e Anzahl von Gebauden, Stellplatzflachen, Garagen
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4.4.

und ihre Zufahrten. Im Zentrum befinden sich Schrebergéarten. Einzelne Baume
wachsen in Randbereichen, wobei markanter Baumbestand lediglich zwischen
der nordlich gelegenen Halle und dem Sportplatz besteht.

Topographie und Boden unterlagen jahrzehntelang einer starken anthropogenen
Uberformung, wobei zusatzlich durch haufig wechselnde, zumeist gewerbliche
Nutzungen weitere Uberformungen und Eintrage in den Boden stattfanden.

Die historische Entwicklung des Grundstiickes wurde auf Grundlage einer aus-
fuhrlichen Recherche mit Auswertung kartographischer Darstellungen und Archiv-
unterlagen detailliert im Gutachten des Biros Dietrich-Leonhard (1995; siehe Kap.
2) beschrieben. Die Entwicklung im engeren Baugebiet lasst sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Bis 1890 war das Plangebiet ein Wiesengrundstick; ein tiefliegendes Auengelan-
de der Wupper bei ca. 155-158 m G.NHN.

Danach wurde es im Zusammenhang mit dem Bau der Eisenbahnstrecke Dussel-
dorf — Hagen mit einer Auffullméchtigkeiten von 5-10 m angeschuittet. Um die
Jahrhundertwende entstanden dstlich des heutigen Sportplatzes mehrere kleine
Schuppen und Lagerraume sowie an der ehem. ZollstraRe ein Kontorgeb&ude.
Genutzt wurden die Gebaude von unterschiedlichen Firmen fur die Lagerung von
Baustoffen und Kohlen; teilweise haben die Schuppen nur 15-20 Jahre existiert.
1925/1926 wurde nordwestlich des Baugebiets der Sportplatz angelegt. Um 1940
wurde der Sportplatz bis ins nordwestliche Baugebiet hinein durch eine weitere,
15-30 m breite, auf die Altauffillung aus 1890 abgelagerte Anschittung nach Os-
ten erweitert.

Zu dem Bereich Klima gibt es im Handlungskonzept Klima und Lufthygiene aus
dem Jahre 2000 den Hinweis, dass es sich um ein bebautes Gebiet mit hoher kli-
marelevanter Funktion bzw. mittleren bis hohen thermischen Belastungen und ei-
ner hohen Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierungen handelt. Diesem
Belang wird durch die Pflanzung von 20 Einzelbdumen im Bereich der Stellplatze
und der Baumreihen entlang der Heckinghauser und WidukindstralR3e, umfangrei-
cher Fassaden- und Wandbegriinungen sowie einer Dachbegrinung der dstlichen
Warenanlieferung des Vollsortimenter-Marktes Rechnung getragen.

Immissionssituation

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine immissionsempfindlichen
Nutzungen, noch gehen von der Flache relevante Emissionen aus, die umliegen-
de schitzenswerte Nutzungen (Wohnen) Ubermafiig beeintrachtigen kénnen. We-
sentliche Emissionen wirken derzeit von Aul3en auf das Plangebiet ein. Dies vor
allem von Seiten der Verkehrsgerausche vor allem der Heckinghauser Stral3e, der
Bahnanlage und temporér der Sportplatz-Nutzung.

Durch die geplante Nutzung andert sich diese Situation insofern, dass aus der
geplanten Nutzung Emissionen auf das umgebende Wohnen treffen kénnen. De-
ren gutachterliche Beurteilung und die zu treffenden MafRnahmen sind in Kap.
6.1.8 beschrieben.
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5.1

5.2

Umweltbelange in der Planung

Auswirkungen auf Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiet und europaische Vogelschutzgebiete) werden von der Planung
nicht betroffen.

Umweltprifung / Umweltbericht

Die durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.02.2006 gemaf Artikel 1 beschlossene Anderung des
BauGB fuhrt in dem 8§ 13a BauGB eine neue Kategorie von Bebauungspléanen,
und zwar solche ,der Innenentwicklung® ein.

Das beschleunigte Verfahren gilt fur Plane, die entsprechend der gesetzlichen
Formulierung der Wiedernutzung von Brachen, der Nachverdichtung oder anderer
MalRnahmen der Innenentwicklung, z.B. der Umgestaltung oder Umnutzung inne-
rortlicher Bereiche, zum Gegenstand haben. Das - in Anlehnung an die Regelun-
gen uber die vereinfachte Anderung eines Bebauungsplans (§13 BauGB) - einge-
fuhrte beschleunigte Verfahren, bei dem unter bestimmten Voraussetzungen
(Festsetzung von weniger als 20.000 m? Grundflache) u.a. von einer Umweltpri-
fung abgesehen werden darf, ist u.a. einsetzbar fur Bebauungsplane der Innen-
entwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen dienen.

Wesentliche Elemente des beschleunigten Verfahrens sind die entsprechende
Anwendung der Regelungen der vereinfachten Anderung gem. § 13 BauGB, die
zulassige Abweichung von Darstellungen des Flachennutzungsplans ohne paral-
lele Anderung - sondern ist im Wege der Berichtigung anzupassen - und das Ent-
fallen eines Erfordernisses eines Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Landschatt.

Allerdings ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Vorhaben fir
grof3flachigen Einzelhandel unterliegen nach diesem Gesetz der Vorprifung im
Einzelfall.

Die im Rahmen der Vorpriufung des Einzelfalls vorgenommene Recherche weist
fur das Plangebiet keine hochrangigen Schutzgebiete und Schutzobjekte aus.
Das Plangebiet besitzt insgesamt keine hervorgehobene Bedeutung fir die sied-
lungsnahe Nah- und Kurzzeiterholung. Die weiteren Umweltmedien Boden und
Klima weisen im Plangebiet aufgrund der nahezu vollstdndigen Versiegelungen
sowie der Altlasten keine Qualitdtsauspragung auf. Zu dem Bereich Klima gibt es
im Handlungskonzept Klima und Lufthygiene aus dem Jahre 2000 den Hinweis,
dass es sich um ein bebautes Gebiet mit hoher klimarelevanter Funktion bzw.
mittleren bis hohen thermischen Belastungen und einer hohen Empfindlichkeit
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5.3

6.1

gegenuber Nutzungsintensivierungen handelt. Diesem Belang wird durch die
Pflanzung von 13 Einzelbdumen im Bereich der Stellplatze, der Anpflanzung einer
Baumreihe entlang der Heckinghauser Strafl3e sowie umfangreichen Fassadenbe-
grinungen mit immergrinen Pflanzen im Bereich der Gebaude und Larmschutz-
wand Rechnung getragen. Kulturgiter und sonstige wertvolle Sachguter fehlen
bzw. sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt. Unter Bertcksichtigung aller
untersuchten Umweltbelange wird deutlich, dass keine herausragenden Umwelt-
belange innerhalb des Plangebietes liegen, die bei Realisierung des Vorhabens ir-
reparabel geschadigt wirden. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erkennen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf den Vorschriften des UVPG
NRW ist aufgrund der Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
nicht erforderlich. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann somit
angewandt werden.

In Betracht kommende Planungsalternativen

Da der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal das Plangebiet Uber-
wiegend als gemischte Bauflache darstellt, ware in diesem Sinne eine Festset-
zung als Mischgebiet folgerichtig. Entsprechend den weiteren Darstellungen des
Flachennutzungsplans wirde der zentrale Bereich des Plangebietes als Grinfla-
che ggfls. mit einer zusatzlichen Festsetzung als Flache fur Sportanlagen entwi-
ckelt werden.

Diese Darstellungen entsprechen jedoch eher der bislang bestehenden Nutzun-
gen der Flache. Der Flachennutzungsplan lasst in einem Mischgebiet den Bau ei-
nes Einzelhandelzentrums zu, jedoch nicht in der geplanten GroRRe. Daher ist hier
die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist
entsprechend anzupassen.

Wirde die geplante Bebauung hier nicht erfolgen (Nullvariante) ist zu erwarten,
dass sich der Standort weiterhin im Gegensatz zu seiner zentralen Bedeutung als
mindergenutzte Flache bestehen bleiben wirde. Ein weiterer Verfall der Bausubs-
tanz ware wahrscheinlich.

Begrundung der einzelnen Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die voranstehend nachgewiesene raumordnerische, landesplanerische und stad-
tebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens ist nunmehr im Rahmen der Festset-
zungen des Bebauungsplanes zu sichern. Konkret sind die Gro3en der Verkaufs-
flachen, die Sortimentsstruktur und die Aufteilung von Kern — und Randsortimen-
ten planungsrechtlich festzulegen. Ferner ist die Vorgabe des Regionalen Einzel-
handelskonzeptes , fir den Teil des Sondergebietes , der aul3erhalb der Abgren-
zung des Zentralen Versorgungsbereiches liegt, Einzelhandelsnutzungen auszu-
schliel3en, zu bericksichtigen.
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6.1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur den Uberwiegenden Flachenanteil des Plangebietes soll als Art der baulichen
Nutzung “Sonstiges Sondergebiet - Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum — “ ge-
maf 8§ 11 Abs. (3) BauNVO festgesetzt werden.

Es handelt sich bei den groR¥flachigen Markten um einen ,Vollsortimenter” und um
einen ,Discount-Markt®. Um die rechtlich nicht klar zu definierenden Begriffe ,Voll-
sortimenter” und ,Discounter” in diesem Bebauungsplan aufgrund der einzuhal-
tenden Eindeutigkeit nicht zu verwenden, sind diese Nutzungsvarianten tber de-
ren —im Bebauungsplan festgesetzte- Sortimentsstruktur definiert.

Zudem sind zulassige Nutzungen fur drei kleinere Einzelhandelsflachen definiert
und im Obergeschoss geplante Biro- und Dienstleistungsnutzung festgesetzt.

In den weiteren Bereichen des Plangebietes befinden sich lediglich die Stellplatze
der Marktnutzung und deren innere Verkehrswege.

6.1.1.1 SO, Bestimmung der zulassigen Nutzung (z.B. Warensortimente, etc.)
(8 11 BauNVvO)

Zum nachhaltigen Schutz einer funktionierenden Nahversorgung der bestehenden
Ortsteile Wuppertals mit Waren des taglichen Bedarfs werden auf den einzelnen
Sonderflachen folgende Sortimentsfestsetzungen und maximalen Verlaufsfla-
chengréRen getroffen:

Im sonstigen Sondergebiet mit den Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® gem.
811 (3) BauNVO st eine Verkaufsflache vom max. 3170 m?, sowie zusétzlich
max. 350 m2 Buro-/Dienstleistungsflachen, zuldssig. Im Sondergebiet sind nach-
folgende Einzelhandelssortimente und -flachen zulassig.

Die Definition der Sortimente wird auf der Grundlage der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige des statistischen Bundesamtes — Ausgabe 2003 — bestimmt. Der
Einstufung der Sortimente im Hinblick auf ihre stadtebauliche Relevanz liegt das
Sortimentskonzept des Regionalen Einzelhandelskonzeptes zu Grunde (vgl.: BBE
Unternehmensberatung GmbH: Regionales Einzelhandelskonzept fir das Berg-
ische Stadtedreieck. Koln 2006, S. 128-133/ Anhang : ,Bergische Liste )

Im SO1 ist eine maximale Verkaufsflache von1890 m2 zulassig.
Die Sortimentstruktur und der Umfang der Verkaufsflachen werden wie folgt fest-
gelegt:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment® gem. Klassifikation der Wirtschafts-

zweige , 2003 :

52.11.1,52.2 Lebensmittel, Stldwaren, Getréanke, Spirituosen (einschl. Milchpro-
dukte, Tiefkuhl-, Fleischwaren, Gemiuse, Tiernahrung),

* Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten und
—sorten verstanden..... Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment ( z.B.
Mobel, Nahrungsmittel, Getrénke usw.) bestimmt....Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor
allem Waren des taglichen Bedarfs , insbesondere fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln ,
Getranken  sowie gesundheits- und Drogerieartikeln. ( Vgl.: Einzelhandelserlass NRW v.
22.09.2008, Punkt 2.5)
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52.49.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
52.33.1 Kdrperpflegemittel, Kosmetika,
max. 1700 m? VK.

Zentrenrelevantes Randsortiment® gem. Klassifikation der Wirtschaftszweige,

2003 :

52.41,52.44.7 Haus- und Heimtextilien

52.42 Bekleidung (auch Sportbekleidung),

52.43 Schuhe (auch Sportschuhe), Leder,

52.48.6, 52.49.8 Spiel- und Sportwaren,

52.47.1-3 Papier, Schreibwaren, Zeitschriften, Blicher, Burokleinartikel,
52443 -4 Nichtelektrische Haushaltswaren,

52.49.1 Topf- und Schnittblumen, getrocknete Blumen, Gebinde

max 190 m2 VK.

Das zentrenrelevante Randsortiment entspricht somit dem 10 %-igen Anteil der
Gesamtverkaufsflache des SO1.

Im SO2 ist eine maximale Verkaufsflache von 880 m2 zulassig.
Die Sortimentstruktur und der Umfang der Verkaufsflachen werden wie folgt fest-
gelegt:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment gem. Klassifikation der Wirtschafts-
zweige , 2003:
52.11.1, 52.2 Lebensmittel, Stidwaren, Spirituosen (einschliel3lich Milchprodukte,

Tiefkaihl-, Fleischwaren, Gemuse, Getranke,  Hunde- und Katzen-

futter),
52.49.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
52.33.1 Korperpflegemittel, Kosmetika

max. 792 m2 VK

Zentrenrelevantes Randsortiment gem. Klassifikation der Wirtschaftszweige
2003:

52.44.3 -4  Aktionsartikel, nicht elektrische Haushaltswaren

max. 88 m2 VK (= 10% der Gesamt-VK)

Im SO 3 sind erganzende Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Blronutzungen
zulassig.

Auf die erganzenden Einzelhandelsnutzungen entféallt eine Gesamtverkaufsflache
von 400 m?, die sich auf folgende Sortimente gem. Klassifikation der Wirtschafts-
zweige, 2003, verteilt:

®> Das Randsortiment dient der Ergéanzung des Angebotes, muss dem Kernsortiment sachlich zu-
geordnet und raumlich deutlich untergeordnet sein. Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie z. B. viele Innenstadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenanspruch
haben, haufig in Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt wer-
den und Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen. ( Vgl.: Ein-
zelhandelserlass NRW v. 22.09.2008, Punkt 2.5)
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52.24.2 Einzelhandel mit Stwaren
52.47 Einzelhandel mit Bluchern, Zeitschriften , Zeitung-
en, Schreibwaren und Birobedarf
52.26 Einzelhandel mit Tabakwaren
52.25 Einzelhandel mit Getranken max. 100 m2 Verkaufsflache

52.24 Einzelhandel mit Back- und SiiRwaren max. 100 m2 Verkaufsflache

52.3  Apotheken; Facheinzelhandel mit medizinischen , orthopadischen
und kosmetischen Artikeln max. 100 m? Verkaufsflache

52.42 Einzelhandel mit Bekleidung max. 100 m2 Verkaufsflache

Auf ergdnzende Dienstleistungs- und Bironutzungen entfallt eine Geschol3flache
von max. 350 m?

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl bestimmt. Diese
regelt das Verhéltnis von versiegelten und unversiegelten Grundflachen im Plan-
gebiet.

Die Grundflache der geplanten Gebaude ist durch die GroRe der Uberbaubaren
Grundstucksflache, die diese eng umgrenzen, beschrankt. Zudem sind allerdings
weitere Stellplatze und die Zu- und Abfahrten vorgesehen, die bei der Berech-
nung der Grundflachenzahl (GRZ) mitgerechnet werden mussen. Die Grundfla-
chenzahl tbersteigt dabei die Obergrenze des § 19 BauNVO von 0,8.

Die vorliegende Planung beabsichtigt, 8.016 m? mit Gebauden, Stellplatzen und
deren Zufahrten zu versiegeln. Dies entspricht einer GRZ von 0,88. Dies ent-
spricht nahezu einer GRZ von 0,9 wie festgesetzt. Die Uberschreitung einer GRZ
von 0,8 ist auch nach 8§ 19 (4) BauNVO unter bestimmten Bedingungen moglich.

Die dort umrissenen Bedingungen fordern, dass die Uberschreitung nur geringfi-
gige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens habe, und die Ein-
haltung der Grenzen ansonsten zu einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstiicksnutzung fihren wirde, welches im innerstadtischen
Raum ansonsten so nicht realisierbar ware.

Fur die im geplanten Vorhaben zu schaffenden 174 Stellplatze kommen, aul3er
dem Vorhaben, auch der angrenzenden Sportstatten-Nutzung zugute, die prob-
lemlos fuRRlaufig erreichbar ist.

Die Flachenverfugbarkeit der Innenstadt von Wuppertal ist gering; insbesondere
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs stehen derzeit keine entsprechend
nutzbaren alternativen Flachen zur Verfligung.

Die Einhaltung eines maximalen Versieglungsgrades von 80 % dient normaler-
weise der Erhaltung eines kleinen Teils der Bodenfunktion eines Grundstiicks und
ist damit ein wesentlicher Bestandteil der Motivation des Gesetzgebers zur Etab-
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lierung dieser Obergrenze. Im vorliegenden Vorhaben spielen einige planungs-
technische Regelungen ebenfalls eine wichtige Rolle bei der Uberschreitung.

Das Vorhaben kann nicht in einem Kerngebiet realisiert werden, obwohl es der
Erweiterung und Erganzung des Stadtteilzentrums Heckinghausen dient; es weist
planerisch keine entsprechende innere Mischung der Nutzungsarten auf und ist
aufgrund der GrofR3flachigkeit des geplanten Einzelhandels nur als Sondergebiet
zulassig. Dennoch hat das Vorhaben unverkennbar einen gewissen ,Kerngebiets-
charakter®. Innerhalb eines Kerngebietes ist jedoch eine GRZ von 1,0 zulassig.

Da das Plangebiet bereits seit Jahrzehnten bebaut ist, greift die Regelung des §
17 (3) BauNVO. Danach ist die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (1)
BauNVO in Gebieten zulassig, falls diese am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut
waren (was zweifellos der Fall ist), stddtebauliche Grunde dies erfordern und
sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Dabei sind die Belange des 8
17 (2) Nr. 2 entsprechend anzuwenden; als da sind:

a) Die Uberschreitungen sind durch Umstande oder MaRnahmen ausgeglichen,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt sind.

b) Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

c) Die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Zu a) Das Plangebiet ist derzeit ebenfalls stark versiegelt. Boden und die aufste-
henden Geb&aude sind mit Schadstoffen belastet. Innerhalb des Plangebietes ist
Wohnen nicht vorgesehen. Die angrenzende Wohnnutzung wird von dem Anblick
und den Auswirkungen des negativen jetzigen Zustandes befreit. Die Altlasten
werden ordnungsgemal so behandelt, dass von ihnen keine weiteren schadli-
chen  Auswirkungen ausgehen. Die Begutachtung der Emissions-
/Immissionssituation zeigt, dass nach Umsetzung der geplanten MaRnahmen kei-
ne grenzwertliberschreitende Belastung durch Verkehrs- oder Anlieferungslarm
zu erwarten ist. Die zu erwartenden Arbeitsverhaltnisse entsprechen in jeder Hin-
sicht den zu erwartenden fur einen Einzelhandelsstandort und sind durch die
Uberschreitung der GRZ nicht beeintrachtigt.

Zu b) Durch das Vorhaben gibt es keine weitergehenden nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt. Durch die Erh6éhung der Versiegelung innerhalb des Plange-
bietes werden Verunreinigungen im Boden, soweit sie nicht beseitigt werden
missen, abgedeckt, so dass sie keine schadlichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter Mensch, Flora und Faune ausiiben konnen. Zusatzlich werden Begrui-
nungsmalflinahmen wie das Anpflanzen von Baumen und Strduchern, Fassaden-
und Wandbegrinung und die Dachbegriinung der 6stlichen Anlieferung im SO 1
durchgefuhrt (siehe Kapitel 6.1.7 — Begrtiinung und Pflanzgebote-).

Zu c) Wie die gutachterlichen Stellungnahmen und die darin enthaltenen Mal3-
nahmen belegen, werden den Belangen des Verkehrs sowohl im Bereich der in-
neren als auch der dufReren ErschlieBung ausreichend Rechnung getragen.
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6.1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Festsetzung einer zuléssigen Anzahl von Vollgeschossen ist auf Grund ihres
besonderen Charakters fur Marktgebdude der geplanten Art nicht sinnvoll, da
durch zwangslaufig Uberhohe Geschosse die Gesamthtéhe solcher Gebaude
nicht ausreichend konkret beschrieben werden kann. Dem entsprechend wurde
die maximal zulassige Hohe der Traufe der Geb&ude bzw. der Stellplatzflachen
und die Flachdachbereiche der darunter befindlichen Gebaudeteile in Metern tber
NHN (Normal-H6hen-Null) festgesetzt.

Das Plangebiet weist von der Widukindstraf3e bis zur Heckinghauser Stral3e einen
Hohenunterschied von bis zu etwa 10,50 m (161,58 mUNHN — 172,24 miNHN)
auf.

Dieser Hohenunterschied wird planerisch dadurch aufgefangen, dass das Gebé&u-
de des Vollsortimenters etwa auf die Hohe der WidukindstraRe platziert und mit
Zufahrt und Stellplatzanlage auch dort angebunden wird. Der verbleibende Raum
hin zur Heckinghauser StrafRe wird —mit Ausnahme eines Rampenbauwerkes zur
Verbindung der Ebenen verflllt. Auf diese Flache (Dach des Vollsortimenters und
Auffillung) wird das Gebaude des Discounters mit Fachmarktflachen und Blros
und der vorgelagerten 2. Ebene der Stellplatze angeordnet. Diese haben wiede-
rum héhengleiche Zufahrt zur Heckinghauser Straf3e. Um diese Konstellation mit
Mitteln der Planzeichenverordnung beschreiben zu kénnen, wurden die Eckpunk-
te der Baugrenzen fortlaufend mit Buchstaben benannt, um mit Hilfe derer festzu-
setzen, welche tUberbaubare Grundstiicksflache auf welcher Ebene und in welcher
Hohe liegt.

Entsprechend den Forderungen des Gestaltungsbeirates der Stadt Wuppertal
wird eine geschlossene Bauweise in einer maximalen Héhe von 183,65 m.U.NHN
unter Berilicksichtigung der bestehenden Gebaudehdhe zu dem Bestandsgebau-
de Heckinghauser Strafe Nr. 127 (Hohe: 184,68 m.u.NHN) und Heckinghauser
Strafl3e Nr. 107 (H6he: 184,87 m.i.NHN) vorgesehen.

6.1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

6.1.3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Dies hat zum Einem
den Grund Marktgebaude festzusetzen, die eine grof3ere Lange als 50 m aufwei-
sen bei der eine offene Bauweise beschrankt ist. Die Gebaude stehen aber an-
sonsten frei. Eine geschlossene Bauweise ist daher nicht gegeben.

Zum Anderen soll aus stadtebaulichen Grinden die Stral3enrandbebauung wei-
tergefihrt und somit an das Gebaude Heckinghauser Stral3e 127 angebaut wer-
den, an dieser Stelle wird somit eine geschlossene Bauweise bendtigt.

6.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich durch Festsetzung von Bau-
grenzen. Das Sondergebiet ist untergliedert. Um die drei als SO1, SO2 und SO3
bezeichneten voneinander verschiedenen Gebaudeflachen beschreiben zu kon-
nen, sind die Ecken der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Buchstaben ge-
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kennzeichnet. Die so zugeordneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen
sowohl voneinander verschiedene bauliche H6hen als auch unterschiedliche Sor-
timentsstrukturen auf;:

Im Einzelnen bezeichnen folgende Eckpunkte:
SO1 AB,C,D,EFA

SO02 GH,LIJKLUPQXWR,SG
SO3 O,P,U MN,Ound Q,V,W, X, Q

Die Uberbaubare Grundstiicksflache umfasst die Bereiche aller geplanten Gebau-
de. Die Rampe, welche die beiden Ebenen miteinander verbindet, verlauft nord-
lich des Baugrenzenabschnitts A-B und westlich des Baugrenzenabschnitts A-F
und ist als Linienstruktur mit dem Einschrieb ,Rampe® erkennbar.

Die im Plangebiet verbleibenden nicht-Uberbaubaren Grundstucksflachen sind
keine Einzelhandelsflachen, sondern Nebenflachen wie Stellplatze oder Ver-
kehrswege.

6.1.4 Verkehr

Das geplante Einkaufszentrum wird Gber zwei Ein- und Ausfahrtbereiche an der
Widukindstr. und Heckinghauser Str. an das offentliche Stral3ennetz angebunden.
Die Leistungsfahigkeit der Anbindung des Einkaufszentrums wurde verkehrsgu-
tachterlich durch das Gutachterbiro BSV Aachen- Datum 08.07.2008 untersucht.
Dabei wurden bereits die veranderten Verkehrszahlen nach der Er6ffnung des
Baumarktes Widukindstr. bertcksichtigt.

Das Gutachterbiro kommt zu dem Ergebnis, dass sich das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen durch das Bauvorhaben auf den umgebenden StralRen an den Zu-
fahrten und den untersuchten Knotenpunkten (Brandstréomstral3e / Widukindstra-
Be und WaldeckstralRe / Widukindstral3e) in einer mehr als ausreichenden Ver-
kehrsqualitat abwickeln lasst.

Der Gutachter hat fir das Einkaufszentrum ca. 3000 Pkw- Fahrten pro Tag be-
rechnet, wovon in der nachmittaglichen Spitzenstunde etwa mit je 170 Fahrzeu-
gen im Quell- und Zielverkehr auszugehen ist. Der Uberwiegende Teil des in der
nachmittaglichen Spitzenstunde durch das Bauvorhaben erzeugten Verkehrs fahrt
jedoch bereits heute auf den umgebenden Stral3en, daher handelt es sich um den
so genannten Mitnahmeeffekt. Ca. drei Viertel des Kfz- Verkehrs wird Uber die
Heckinghauser Str. die geplanten Markte anfahren.

Der Gutachter hat weiterhin die einzelnen Zufahrten des Einkaufszentrums tber-
pruft:

Zufahrt von der Heckinghauser Stral3e

Fur das Linksabbiegen von der Heckinghauser StralRe zum Parkplatz ergibt sich
eine gute Qualitatsstufe, lediglich beim Linkseinbiegen von der Heckinghauser
Stral3e auf den Parkplatz ist mit geringen Wartezeiten zu rechnen, da gegen zwei
Fahrsteifen abgebogen werden muss. Heute ist an der Heckinghauser Stral3e ein
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solches Linksabbiegen, wenn auch bei geringeren Verkehrsmengen, in die Sei-
tenstraf3en und auch zu Grundstickseinfahrten tblich.

Sollte sich in Zukunft herausstellen, dass das Linksabbiegen von der Heckinghau-
ser Stral3e auf den Parkplatz verstarkt zu Schwierigkeiten fuhrt, so sollte in Erwa-
gung gezogen werden, dies zu verhindern. Eine alternative Route Uber die
Brandstromstral3e und Widukindstral3e zur dortigen Parkplatzeinfahrt steht fir die
Linksabbieger zur Verfligung.

Bei der Ausfahrt auf die Heckinghauser Stral3e muss durch Markierung und Ge-
staltung verhindert werden, dass sich links- und rechtsabbiegende Fahrzeuge ne-
beneinander aufstellen kénnen. Die Ausfahrt muss aus Verkehrssicherheitsgrin-
den unbedingt einstreifig erfolgen, da nebeneinander stehende Fahrzeuge sich
gegenseitig die Sicht auf den flieRenden Verkehr und FuRganger auf dem Ge-
hweg nehmen wirden. Unter diesen Voraussetzungen ware die Ausfahrt auf die
Heckinghauser Stral3e in der nachmittaglichen Spitzenstunde nicht leistungsfahig.

Mit einem Rechtsfahrgebot bei der Ausfahrt Heckinghauser Strafl3e wird dort eine
gute Verkehrsqualitdt mit geringen Wartezeiten erreicht. Fur Kraftfahrer, die den
Parkplatz nach Osten verlassen wollen, steht die Ausfahrt an der Widukindstrale
zur Verfugung, so dass nach wie vor der Standort in alle Richtungen ohne nen-
nenswerte Umwege verlassen werden kann.

Um bei der Ausfahrt vom Parkplatz auf die Heckinghauser Stral3e eine ausrei-
chende Sicht auf den flieBenden Verkehr zu gewahrleisten, ist der Wegfall des
Parkstreifens (ca. 8 Pkw) auf der ndrdlichen StralRenseite auf der gesamten
Grundstiickslange erforderlich.  Zufahrt Widukindstr

Bei dieser Parkplatzzufahrt ist nur mit geringen Wartezeiten fur Pkw- Fahrer zu
rechnen.

Innere ErschlieRung

Die Stellplatzanlage ist aufgeteilt auf zwei Ebenen, die mit einer Fahrrampe ver-
bunden sind. Der Parkplatz des Vollsortimenters auf der Ebene der Widukindstra-
Be hat 102 Stellplatze, der Parkplatz des Discounters auf der Ebene der Hecking-
hauser StralRe 72 Stellplatze.

Damit die Anlieferung Uber diese Parkplatze mit Sattelzligen gewahrleistet werden
kann, wurde eine Anderung in der Stellplatzanordnung erforderlich. Dies ist be-
reits im Plan bertcksichtigt worden.

Nach derzeitigem Stand (Offenlage) sind 25 der 174 Stellplatze nicht fur das Ein-
kaufzentrum notwendig. Diese werden mittels einer offentlich rechtlichen Baulast
zugunsten des Sportplatzgrundstiickes gesichert. Dort kdnnen dann Besucher
und Sportler Teile des Parkplatzes auch nach Ladenschluss mit benutzen. Nahe-
res hierzu regelt der Durchflihrungsvertrag.

6.1.5 Entwasserung

Das Plangebiet wird etwa mittig von einem Abwasserkanal gekreuzt. Dieser soll
genutzt werden, das anfallende Schmutzwasser abzuleiten.

Der Anschluss fur das anfallende Niederschlagwasser erfolgt ausschlie3lich an
einen neu zu bauenden Regenwasserkanal in der Widukindstral3e. Ein Anschluss
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in der Feuerstral3e bzw. Heckinghauser Straf3e ist nicht vorgesehen. Die Entwés-
serung des Sportplatzes erfolgt dann ebenfalls in den neu zu bauenden Regen-
wasserkanal.

6.1.6 Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufgrund des topographischen Hohenunterschieds zwischen der Heckinghauser
Stral3e und der WidukindstralRe befinden sich die Eingangs- und Parkierungsebe-
nen nicht auf einem Niveau. Um die obere Parkierungsebene in Planhéhe mit
dem Dach des Vollsortimenters erzeugen zu kénnen, wird der Zwischenraum zwi-
schen dem Gebéaude des Vollsortimenters, der Fahrrampe und der Heckinghauser
Stral3e verfullt.

6.1.7 Begrinung und Pflanzgebote

In Randbereichen der Stellplatzanlagen und im Bauwich zu Nachbargrundstiicken
befinden sich kleinere Grinflachen, die mittels Pflanzgebote festgesetzt sind. Sie
umfassen insgesamt eine Gréf3e von 1.101 m2.

In diesen Pflanzgeboten (8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) ist vorgesehen, entlang der Wi-
dukindstraRe 5 Baume zu pflanzen. Zur Beschattung, Verbesserung des Mikro-
klimas und zur Verbesserung des Landschaftsbildes sind die Stellplatzanlagen mit
weiteren 15 heimischen Laubbdumen begriint. Die genaue Lage der Pflanzung ist
innerhalb des Planteils 2 ersichtlich. Die Pflanzverpflichtung ist Teil des Durchfih-
rungsvertages.

Die an diese Pflanzflachen angrenzenden Wéande und Fassaden sind mit Kletter-
pflanzen zu begrinen. Diese erreichen —wenn auch auf einer kleinen Grundflache
eine grol3e Flache, die faktisch begrint ist und damit der Verbesserung der klima-
tischen Situation im Plangebiet zur Verfliigung steht. Diese Funktion wird durch die
Wandbegrinungen intensiver ausgefillt als die alternativ angedacht Dachbegru-
nung. Diese gestattet lediglich die Pflanzung von sehr wuchsschwachen Pflanzen
auf dem konstruktionsbedingt verhaltnismaRig ,diinnen® Substrat.

Zu dem Bereich Klima gibt es im Handlungskonzept Klima und Lufthygiene aus
dem Jahre 2000 den Hinweis, dass es sich um ein bebautes Gebiet mit hoher kli-
marelevanter Funktion bzw. mittleren bis hohen thermischen Belastungen und ei-
ner hohen Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierungen handelt. . Diesem
Belang wird durch die Pflanzung von 20 Einzelbdumen im Bereich der Stellplatze
und der Baumreihen entlang der Heckinghauser und WidukindstralRe, umfangrei-
cher Fassaden- und Wandbegriinungen sowie einer Dachbegrinung der 6stlichen
Warenanlieferung des Vollsortimenter-Marktes Rechnung getragen.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Wuppertal wies bereits im Vorfeld der Planung
darauf hin, dass eine Verdeutlichung der Raumkante entlang der Heckinghauser
Stral3e notwendig sei. Um dies zu erreichen, ist dort die Fortfihrung der vorhan-
denen und geplanten Bebauung durch eine Baumreihe vorgesehen.
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6.1.8 Immissionsschutz

Die sich durch die Planung ergebende Emissions-/Immissionssituation wurde gu-
tachterliche durch das Biro Graner & Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach,
vom 27.08.2008 untersucht.

Die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift vom 26. August 1998 zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz ist als maf3gebliche Vorschrift fir die Bewertung von Ge-
rauschemissionen verursachenden Anlagen genannt, wozu auch der im Zusam-
menhang mit der Nutzung verbundene Freiflachenverkehr zu berlcksichtigen ist.
Dort sind die Immissionsrichtwerte vorgegeben, die im gesamten Einwirkungsbe-
reich einer Anlage auferhalb der Grundstiicksgrenze, ohne Bericksichtigung
einwirkender Fremdgerausche, nicht Uberschritten werden durfen.

Fur die nachstliegende Bebauung ist die Gebietseinstufung:

Mischgebiet (MI) gemalRl Angaben der Planung zu berlcksichtigen und somit ge-
mal} Ziffer 6.1 der TA-Larm die Immissionsrichtwerte von:

tagsuber: L =60 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)

und
nachts: L =45 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)

einzuhalten.

Diese Werte missen im Abstand von 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes eingehalten werden. Die nachstliegenden
schutzbedurftigen Wohnnutzungen liegen an der Heckinghauser Straf3e Nr. 107
und 127, hier wurden Einzelpunktberechnungen durchgefiihrt (Immissionspunkte).
Entsprechend der Prognose des Verkehrsgutachters ist zwar mit mehr Verkehr
durch das geplante Vorhaben zu rechnen, dies fiihrt jedoch nicht zu einer Larm-
pegelerhéhung um mehr als 3 dB(A), daher missen nur die Gerauschimmissio-
nen durch den geplanten Parkplatz berechnet werden.

Die Berechnungen zeigen, dass diese mit 59,7 tagsuber und 47,2 dB(A) nachts
unterhalb der Richtwerte liegen.

Fur die Einhaltung dieser Werte ist eine Larmschutzwand zum Haus Heckinghau-
ser StrafRe Nr. 107 erforderlich. Diese erstreckt sich entlang der westlichen Gren-
ze des Plangebietes in etwa 30 m Lange und treppt sich von einer Hohe von 2,50
m auf 1,00 m nach Suden hin ab. Die Gestaltung der Wand wird im Durchfuh-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Weitere larmmindernde MalRnahmen sind die Ausgestaltung der Verkehrsflachen
ohne Fasen oder Fugen, sowie eine Einhausung der Warenanlieferung in SOL1.
Diese Malinahmen sind im Bebauungsplan textlich festgesetzt und im Planteil 2 in
der Ansicht ,,Ost* Langsschnitt A-A* dargestellit.

Kihlgerate mussen aus Larmgrinden einer bestimmten Bauart gentgen, die im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen ist. Hierbei ist ebenfalls si-
cherzustellen, dass eine Geb&udetrennfugenplatte zum Haus Heckinghauser
Stral3e Nr. 127 aus Immissionsschutzgriinden eingebaut werden muss.

Die Prognoseergebnisse zeigen, dass fir die geplante Nutzung als Einkaufszent-
rum die Immissionsrichtwerte tagsuber mit Schallschutzmal3hahmen an den be-
nachbarten Immissionspunkten unterschritten werden, so dass die Anforderungen
an den Schallschutz gemafd TA-Larm erfillt werden. Die dokumentierten Spitzen-
pegel zeigen dartber hinaus, dass das Spitzenpegelkriterium gemafl TA-L&rm
tagsuber eingehalten wird.
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6.2

6.2.1

Aus Larmschutzgrinden kann die Belieferung des Einkaufszentrums nicht vor
6.00 Uhr morgens erfolgen. Um dies sicherzustellen, wird eine entsprechende
Auflage in die Baugenehmigung aufgenommen werden. Auch diese Regelung
wird vertraglich im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (8 86 BauO NW)

Zur Angleichung an das Stadtbild, in dem in der ndheren Umgebung vorwiegend
Hauser mit Satteldach versehen sind, sind im Geltungsbereich ebenfalls Satteld&-
cher festgesetzt.

6.2.2 Festsetzungen von Stellplatzregelungen nach BauO NW (8 51 Abs. 4 BauO

6.3

NW)

Zur Deckung des Stellplatzbedarfes sind im Geltungsbereich 174 Stellplatze auf
zwei Ebenen festgesetzt.

Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Das Plangebiet wurde bereits in der Vergangenheit mehrfach gutachterlich unter-
sucht.

Neben Auswertungen dieser Gutachten hat der Gutachter aktuell weitere Unter-
suchungen durchgefihrt; hierbei sind die konkreten Planungen der Folgenutzung
berlcksichtigt worden. Der bereits bekannte Mineraltlschaden wurde durch die
aktuelle Beprobung bestatigt.

Bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal ist ein Teil des Geltungsbe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Altlastenflaiche gekenn-
zeichnet. Es wurde daher durch das Buro Altenbockum & Blomquist, Aachen, eine
Gefahrdungsabschéatzung mit einem Bodenmanagementkonzept erarbeitet.

Den Ergebnissen der historischen Standortrecherche entsprechend liegen am
gesamten Standort anthropogene Auffullungen aus Bodenumlagerungen mit ei-
nem hohen Anteil an Beimengungen wie Bauschutt, Aschen und Schlacken vor.
Die Machtigkeiten schwanken zwischen 2-4 m im Norden und Siden des geplan-
ten Baugebietes und bis zu 8 m im zentralen Bereich. Korrelierend mit hohen
Aschenanteilen weisen die Auffillungsmaterialien im Feststoff stellenweise erhéh-
te Gehalte von polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen auf. Gemal3 der
durchgefuhrten Mobilisierungsversuche sind die Schadstoffe jedoch in den
Aschenanteilen fest gebunden, so dass kein Handlungsbedarf zum Schutz des
Grundwassers gegeben ist. Nach Errichtung der Bebauung und Anlage der Park-
platzflachen ist eine Durchsickerung der Aufflllungsbéden und ein entsprechen-
der Schadstoffaustrag grundsatzlich unterbunden.
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Die bodenschutzrechtliche Uberpriifung der Altstandorte durch Boden- und Bo-
denluftuntersuchungen im Umfeld schadstoffrelevanter ehemaliger Betriebsberei-
che ergab, dass am Standort keine nutzungsbedingten Bodenbelastungen vorlie-
gen. Als einzige Auffalligkeit wurde eine deutliche Bodenbelastung in der Anschiit-
tung der Stehplatztribline beim Sportplatz im Nordwesten des Untersuchungsge-
bietes festgestellt. Durch weitergehende Untersuchungen konnte hier eine klein-
raumliche, auf 2-3 m Teufe beschrankte Bodenverunreinigung eingegrenzt wer-
den. Da in diesem Bereich keine Betriebseinrichtungen vorlagen und keine Nut-
zung mit mineral6lartigen Betriebsstoffen gegeben war, dirfte es sich um eine be-
reits bei der Anschittung vorhandene, auf eine bestimmte Bodenpartie be-
schrankte Belastung handeln. Da dieser Anschuttungsbereich zum Sportplatz oh-
nehin im Rahmen der Flachenentwicklung abgetragen und entsorgt wird, sind hier
keine weiteren Erkundungsmaflinahmen mehr erforderlich.

Unter dem noérdlichen Teil des Grundstiickes konnte die Ausbreitung der vom
ehemaligen Mineral6lhandel auf dem Grundstick Widukindstr. 42 ausgehenden
Grundwasserverunreinigung durch Mineralble bestatigt werden. Beim Kleingar-
tengeldnde reicht die Belastung im Grundwasserschwankungsbereich ungefahr
bis auf Hohe der Siudostkante des Sportplatzes. Der Mensch ist bei Unterbindung
einer Nutzung z.B. durch Gartenbrunnen durch den Schaden nicht gefahrdet. Da
die Grundwasserverunreinigung moglicherweise in Zukunft saniert wird, ist nach
den Vorgaben des Umweltamtes bei der Errichtung der Folgenutzung darauf zu
achten, dass eine Sanierung nicht behindert wird. Durch die nur einen kleinen
Teilbereich der Mineralol-Fahne betreffende Uberbauung im Geltungsbereich
werden daher keine problematischen Verhaltnisse geschaffen. Durch die im
Schadensbereich geplante Errichtung der Parkplatzflache steht vielmehr langfris-
tig ein zuganglicher und fir die Errichtung eines Sanierungsbrunnens grundsétz-
lich nutzbare Flache zur Verfligung.

Die unter bodenschutzrechtlichen Aspekten durchgefihrten Bodenuntersuchun-
gen haben gezeigt, dass am Standort die geplante Folgenutzung mit Ansiedlung
eines grof3flachigen Einzelhandels mit umgebenden Parkplatzflachen gefahrlos
moglich ist. Die geplante Bebauung und Versiegelung des Gelandes fuhrt zu einer
Verbesserung der Situation, da ein Schadstoffaustrag aus den grof3flachig vorlie-
genden Auffullungsbéden so nachhaltig unterbunden wird. Entsprechend der mit
dem Umweltamt der Stadt Wuppertal abgestimmten Gefahrenbeurteilung ist der
gesamte Geltungsbereich als Altstandort zu kennzeichnen, von dem bei derzeiti-
ger und planungsrechtlich zulassiger Nutzung keine Gefahr ausgeht. Textliche
Festsetzungen sichern die Beteiligung von Gutachter und Umweltamt der Stadt
bei allen Arbeiten an Altgebauden und im Bodenbereich, sowie die Zuganglichkeit
der nérdlichen Geltungsbereichsflache im Falle einer Sanierung des von einem
Nachbargelande ausgehenden grof3flachigen Mineraldlschadens.

Entsprechend der Gefahrdungsabschatzung kann der anfallende Bodenaushub
unter gutachter- und behdordlicher Begleitung in Geltungsbereich wieder eingebaut
werden. Uberzahliger Boden ist gesondert zu lagern, zu beprifen und entspre-
chend dem Ergebnis der Prifung zu behandeln.
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6.4 Hinweise

6.4.1 Stadtebauliche Vertrage

Entsprechend den Regelungen des § 12 (1) BauGB wird ein Durchfihrungsver-
trag zwischen der Stadt Wuppertal und dem Vorhabentrager geschlossen, der
u.a. die Frist zur Realisierung des Vorhabens und die Kostentragung regelt. Die-
ser regelt im Wesentlichen folgende Punkte:

e das Errichten der Werbeanlagen entsprechend der noch zu erteilenden
Baugenehmigung.

e Die fachgutachterliche Begleitung und Dokumentation der Erd- und Tief-
baumalinahmen.

e Die Ausfuhrung von Begriinungsmafl3nahmen entsprechend dem Grinfest-
setzungsplan. Dies sind insbesondere das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, die Fassaden- und Wandbegriinung sowie die Dachbegrinung
der 6stlichen Anlieferung im SO1 des Vollsortimenters.

e Die Ausfiihrung der SchallschutzmalBhahmen des schalltechnischen Gu-
tachtens Graner und Partner Ingenieure vom 09.02.09, insbesondere die
Ausfuhrung der Parkpatzoberflachen ohne Fase, die Errichtung der Larm-
schutzwand und die Einhausung der @Ostlichen Anlieferung im SO1 des
Vollsortimenters .

e Das Nutzungsrecht von circa 25 Stellplatzen des Vollsortimenters fur
Sportplatzbesucher nach Ladenschluss.

e Die Errichtung eines neuen 6 m hohen Stahlmattenballfangzaunes entlang
der gemeinsamen Grenze zum Sportplatz, den Ersatz/Neuerrichtung eines
Flutlichtmastens an der sudostlichen Sportplatzecke sowie die Vorberei-
tung der Anschlussmdglichkeit (Sportplatz und geplantes Sportplatzhaus)
an den geplanten 6ffentlichen Kanal.

e Die Durchfihrung der verkehrstechnischen Anbindung des Einkaufszent-
rums entsprechend den Empfehlungen des Gutachterbiro BSV Aachen
vom 08.07.2008 Dies ist inshesondere das Rechtsfahrgebot bei der Aus-
fahrt auf die Heckinghauser Stral3e.

Der Durchflihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen.

6.4.2 Gutachten
Folgende Gutachten wurden in Laufe des Verfahrens erarbeitet:

1. Verkehrsuntersuchung Einzelhandelsobjekt Heckinghauser Straf3e in Wupper-
tal, BSV, Aachen, Juli 2008

2. Schalltechnisches Gutachten, Graner & Partner Ingenieure, Bergisch-
Gladbach, 29.07.2008

3. Flachenentwicklung Heckinghauser Stralle 115 — Geféahrdungsabschatzung
und Bodenmanagmentkonzept, Altenbockum & Blomquist, Aachen, 28.11.2008
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4. Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Supermarktes
und eines Lebensmittel-Discountmarktes in der Stadt Wuppertal, Heckinghauser
Stral3e, BBE, Koln, April 2008

6.4.3 Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen

10.

Fur den geplanten Wiedereinbau bodenmechanisch geeigneter Auffullungsbo6-
den als Baustoffsubstitut fir den Unterbau der Parkplatzflache im Norden ist im
Vorfeld eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet ca. 9117 m?
Gesamtflache der Baugrundstiicke ca. 9117 mz
Offentl. ErschlieRBung - m?
Privatstral3en und —wege inkl. Stellplatze ca. 4725 m?
Uberbaubare Flache ca. 3291 m?2
Grundfachenzahl (GRZ) stadtebaulicher Wert 0,88

Flachen nach 8 9 (1) 25a BauGB ca. 1101 m2
Besucherparkplatze 174

Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist eine Umweltprifung und so-
mit ein Umweltbericht nicht notwendig.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird nach Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir Erschliel3ung, Realisierung und Planung tragt der Vorhabentrager.

28



