B. Textliche Festsetzung Anlage 09

1.1 Art der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)
Sonstige Sondergebiete - Einkaufszentrum gem. § 11(3) BauNVO
Im sonstigen Sondergebiet mit den Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ gem. 811 (3)
BauNVO ist eine Verkaufsflache vom max. 3170 m2, sowie zuséatzlich max. 350 m2 Biro-
/Dienstleistungsflachen, zulassig. Im Sondergebiet sind nachfolgende Einzelhandelssor-
timente und -flachen zulassig.

Die Definition der Sortimente wird auf der Grundlage der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 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 flr das Bergische Stadtedreieck. Kéln 2006, S. 128-
133/ Anhang : ,Bergische Liste")

Im SO1 ist eine maximale Verkaufsflache von 1890 m? zulassig.
Die Sortimentstruktur und der Umfang der Verkaufsflachen wird wie folgt festgelegt:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment gem. Klassifikation der Wirtschaftszweige,

2003:

52.11.1,52.2 Lebensmittel, SuRwaren, Getranke, Spirituosen (einschl. Milchpro-
dukte, Tiefkiihl-, Fleischwaren, Gemuse, Tiernahrung),

52.49.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

52.33.1 Korperpflegemittel, Kosmetika

max. 1700 m2 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, Birokleinartikel,
52443 -4 Nichtelektrische Haushaltswaren,

52.49.1 Topf- und Schnittblumen, getrocknete Blumen, Gebinde

max 190 m2 VK (= 10% der Gesamt-VK)

Im SO2 ist eine maximale Verkaufsflache von 880 m? zulassig.
Die Sortimentstruktur und der Umfang der Verkaufsflachen wird wie folgt festgelegt :
Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment gem. Klassifikation der Wirtschaftszweige 2003:

52.11.1,52.2 Lebensmittel, StiRRwaren, Spirituosen (einschlie3lich Milchprodukte,
Tiefkdhl-, 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 zuléssig.

Auf die erganzenden Einzelhandelsnutzungen entfallt eine Gesamtverkaufsflache von 400
m2 , die sich auf folgende Sortimente gem. Klassifikation der Wirtschaftszweige, 2003, ver-
teilt:

52.24.2 Einzelhandel mit Stl3waren

52.47 Einzelhandel mit Blchern, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren
und Burobedarf

52.26 Einzelhandel mit Tabakwaren

52.25 Einzelhandel mit Getranken

max. 100 m2 Verkaufsflache

52.24 Einzelhandel mit Back- und Sii3waren

max.100 m2 Verkaufsflache

52.3 Apotheken; Facheinzelhandel mit medizinischen, orthopadischen

und kosmetischen Artikeln
max. 100 m2 Verkaufsflache
52.42 Einzelhandel mit Bekleidung
max. 100 m2 Verkaufsflache

Auf ergénzende Dienstleistungs- und Blronutzungen entfallt eine Gescholdflache von
max. 350 m2.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr.1 BauGB

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die mittels Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen, sowie durch die differenziert festgesetzten Hoéhen der
baulichen Anlagen. Die Hohe der in SO1 und SO2 vorgelagerten Verkehrs- / Wege- und
Stellplatzflachen entspricht dabei (unter zusatzlicher Veranderung der zur Entwasserung
notwendigen Flachenneigungen) der in SO1 bzw. SO2 festgesetzten FuRBbodenhdhen.

Die in der Gberbaubaren Grundstiicksflache befindliche Fahrrampe verbindet diese Ebenen
miteinander.

1.3 HOhe baulicher Anlagen
SO1: Die Hohe des SO1-Marktes erstreckt sich von einer Hohe des Fertigful3bodens von

164,70 mUiNHN +/- 0,50 m bis zur Oberkante des FertigfuRbodens des dariiberliegenden
S0O2-Marktes einschlieBlich dessen Stellplatzanlage von max. 171,00 miNHN +/- 0,50 m.

S02: Die Héhe des SO2-Marktes erstreckt sich von der Hohe des FertigfuRBbodens von
max. 171,00 miNHN +/- 0,50 m einschlief3lich dessen Stellplatzanlage bis zu einer Firstho-
he von max. 179,4 miNHN +/- 0,50 m.



SO3: Die Hohe der Ladennutzungen erstreckt sich von der Hohe des FertigfuBbodens von
170,10 mUuNHN +/- 0,50 m bis zu der Hohe des Fertigful3bodens der dariiber liegenden
Flache fir Biro- und Dienstleistungsnutzung von min. 174,3 muNHN +/- 0,50 m bzw.
178,00 mUuNHN +/- 0,50 m (Split-Level). Dessen Gebaudehthe (Firsthohe) ist auf max.
183,7 mUNHN +/- 0,50 m beschréankt.

Die mit den Buchstaben Q, V, W, X, Q umgrenzte Flache des SOS3 erstreckt sich von der
Hohe des FertigfuBbodens von max. 171,00 miNHN +/- 0,50 m bis zu einer Firsthéhe von
max. 177,7 miNHN +/- 0,50 m.

1.4 Bauweise

Abweichend von § 22 (2) BauNVO sind Gebaude von einer Lange (ber 50 m zulassig. Die
Gebéaude sind entlang der westlichen Grenze des Flurstiickes 71 in Flur 142 (Haus He-
ckinghauser Stral3e 127) ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.(§ 22 (4) BauNVO)

1.5 Natur und Landschaft
Die festgesetzten Flachen
- zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern gemafi § 9 (1) 25 a BauGB
- der Fassaden- und Wandbegriinung, sowie
- die Dachbegriinung der 6stlichen Anlieferung im SO1

sind im Grinfestsetzungsplan zum Durchflhrungsvertrag ersichtlich und sind entspre-
chend umzusetzen.

1.6 Immissionsschutz

Die Gerauschabstrahlung der im Zusammenhang mit der Nutzung der Lebensmittelmark-
te erforderlichen Kihl- und Liftungsgerate muss so ausgelegt werden, dass die in der
Nachbarschaft einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nachts erfillt werden, da Kiihl- und
Klimagerate temperaturabhangig laufen und in Abhangigkeit von der Witterung auch
nachts in Betrieb sein kdnnen.

Entlang der westlichen Grenze wird entlang der Festsetzung einer Anlage zum Immissi-
onsschutz von der gekennzeichneten Station 1 beginnend bis Station 2 eine Larm-
schutzwand errichtet (siehe Planteil 2 Schallschutzwand). Diese hat auf einer Léange von
15,00 m eine Ho6he von 2,50 m (172,50 mUNHN), auf weiteren 5,00 m eine Hohe von
2,00 m (172,00 miNHN), auf einer weiteren Lange von 5,00 m eine Héhe von 1,50 m
(171,50 mUNHN) und auf einer letzten Lange von 5,00 m eine Hohe von 1,00 m (171,00
mMUNHN). Die Baukonstruktion der Wand muss die Anforderungen der Schallddmmung
und Schallabsorption der ZTV Lsw06 - Zusatzliche technische Vorschriften und Richtli-
nien fir die Ausfihrung von Larmschutzwénden an Stral3en- erflllen.

Schallddmmung DLR > 24 dB (B3 nach DIN EN 1793-2)
Schallabsorption DLS > 8 dB hochabsorbierend

Die zu SO1 gehdrige 6stliche Anlieferung ist einzuhausen (siehe Planteil 2 Grundriss
Untergeschoss).

Der Parkplatz erhélt eine ebene Oberflache aus Asphalt oder
Verbundsteinen ohne Fase.



C. Ortliche Bauvorschriften
1.0 Gestaltung baulicher Anlagen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Die mit SO2 und SO3 bezeichneten Gebaude sind mit einem Satteldach zu versehen.

D. Kennzeichnungen
1.0 Flachen, deren Btden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (8 9
(5) Nr. 3 BauGB)

Unter dem nordlichen Teil des Plangebietes breitet sich eine von einem Nachbargrundstiick
ausgehende Grundwasserverunreinigung durch MKW aus. Da diese Verunreinigung mogli-
cherweise in Zukunft saniert wird, ist nach den Vorgaben des Umweltamtes der Stadt Wup-
pertal darauf zu achten, dass eine Sanierung nicht behindert wird.

Die bodenschutzrechtlichen Maflinahmen fir den Umgang mit der vom Nachbargelande zu-
stromenden Mineral6lverunreinigung im Nordteil des Plangebiets sind mit der zustandigen
Bodenschutzbehorde der Stadt Wuppertal abzustimmen.

Fur den geplanten Wiedereinbau bodenmechanisch geeigneter Auffillungsbéden als Bau-
stoffsubstitut fur den Unterbau der Parkplatzflache im Norden ist im Vorfeld eine wasserrecht-
liche Erlaubnis einzuholen.

Zum Ersatz der Grundwassermessstelle B3 im Norden des Plangebietes ist eine Ersatzmess-
stelle zu errichten.

Bei jeglichen Bauarbeiten im Boden und im Zusammenhang mit dem Abriss von Gebauden ist
das Umweltamt der Stadt Wuppertal zu beteiligen. Abbruchmaterial, Baugruben, Leitungsgra-
ben und umzulagerder Boden sind gutachterlich abzunehmen.

E. Hinweise

1.1 Kampfmittel

Die durchgefiihrte Lufbildauswertung des Kampfmittelraumdienstes der Bezirksregierung war
zwar negativ, doch vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher groRerer Bohrungen (z.B. Pfahigriin-
dungen) sind Probebohrungen (70 bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu
erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Anschliel3end sind
diese Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden zu tGberprifen. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestol3en wird. In diesem Falle ist umgehend der KampfmittelrAumdienst zu
benachrichtigen.

1.2 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind zulassig in Verbindung mit den Regelungen des
zugehorigen Durchfiihrungsvertrages.

2.0 Definitionen

2.1 Definition des Begriffs der "Verkaufsflache (VK)":

Zur Verkaufsflache gehoren samtliche Flachen, die dem Kunden zuganglich sind. Hierzu zah-
len auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen, Standflachen fiir Einrichtungsgegens-
tdnden und dauerhaft zum Verkauf genutzte Freiverkaufsflachen. Hinzu kommen die Bereiche
zum Abstellen der Einkaufswagen und -sofern zugéanglich- Flachen der Pfandriickgabe. (vgl.
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben



(Einzelhandelserlass NRW) gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr -V4/ VI Al -
16.21- u. d. Ministeriums 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
Kassenvorraum 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 Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und ab-
packt’ (BVerwG AZ: 4C 10.04).

2.2 Definition des Begriffs "Sortimente", "Kernsortiment", "Zentrenrelevante Randsorti-
mente":

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten und
-sorten verstanden. Zu dem Warenangebot gehort ein nach dem Charakter des Handelsbe-
triebs abgestuftes Sortiment an Dienstleistungen. Der typische Charakter des Betriebs wird
von seinem Kernsortiment (z. B. Nahrungsmittel, Getrdnke usw.) bestimmt. Das Randsorti-
ment dient der Erganzung des Angebots, muss dem Kernsortiment sachlich zugeordnet und
rdumlich deutlich untergeordnet sein. Die Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen
Warengruppen, die Sortimentstiefe wird durch die Auswahl innerhalb der Warengruppen cha-
rakterisiert. Allgemein ist zwischen zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenre-
levanten Sortimenten zu unterscheiden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z. B.

- viele Innenstadtbesucher anziehen,

- einen geringen Flachenanspruch haben,

- haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und
- Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden kdnnen.



