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2.1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1068 — Bayreuther Str. / Briller
Str. — erfasst einen Bereich nérdlich der Bayreuther Stral3e von Haushummer 66
bis zur Briller Stral3e in einer Tiefe bis zur ehemaligen Bahntrasse der
Rheinischen Strecke.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Fur derzeit brachliegende Grundstticksteile im Hintergelande der Grundstiicke an
der Briller Stral3e wurden an die Stadt formelle und informelle Anfragen zur
Errichtung eines Discounters sowie eines Fast-Food-Restaurants gestellt. Diese
Nutzungen werfen klarungsbedurftige Fragen auf, die nur im Rahmen eines
Bebauungsplanes geklart und entsprechend gesteuert werden kdnnen.

Bereits im Jahre 2004 wurde fur einen kleineren Teilbereich des oben genannten
Geltungsbereichs ein Aufstellungsbeschluss zur Sicherung dieses insgesamt
gewerblich gepragten Areals gefasst. Zur Umsetzung dieses Zieles wurde
damals mit dem Eigentumer fur einen Teilbereich des Geltungsbereichs
(Flurstiicke 47 und 49, Flur 382) ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB
zur generellen Nutzungsmaoglichkeit der Grundstiicke geschlossen. Der Vertrag
sah vor, dass hier nur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe gem. § 8
Abs. 1 BauNVO zum tragen kommen sollten. Vertraglich ausgeschlossen wurden
Vergnugungsstatten, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
insbesondere Gaststatten sowie SB- und Fast-Food-Restaurants und offene
Lagerplatze als Hauptanlage.

Seitens des privaten Vertragspartners wurde nicht zuletzt durch die Einreichung
eines Bauantrages flr ein Fast-Food-Restaurant nun die seinerzeit zwischen den
Parteien festgelegten Vertragsinhalte und damit die Entwicklungsstrategie der
Flache in Frage gestellt. Die gegentber der Stadt geaul3erten Anfragen bzw.
Nutzungsideen sind mit den Vertragsinhalten und den stadtebaulichen
Zielrichtungen der Stadt nicht vereinbar und stellten eine einseitige Abkehr von
der gemeinsamen Willenserklarung dar. Es zeigt sich diesbezuglich, dass
stadtebauliche Vertrdge nur eingeschrankt zur langfristigen Steuerung von
originaren stadtebaulichen / strategischen Fragestellungen geeignet sind. Es
muss mit Blick auf die fortentwickelte Rechtsprechung zu stadtebaulichen
Vertragen davon ausgegangen werden, dass dieses weiche
Steuerungsinstrument allein nicht mehr ausreichend ist, um die planerischen
Zielsetzungen der Stadt umzusetzen. Um hier seitens der Stadt klar und
eindeutig die stadtebauliche Zielrichtung, die nach wie vor sinnvoll und als
stadtebaulich angemessen zu sehen ist, weiter zu verfolgen, war nun die
Aufstellung eines formellen Bebauungsplanes unabdingbar geworden.

Das Planverfahren wird nach den Regelungen des § 13a BauGB durchgefihrt.
Dadurch, dass die im Plangebiet zulassigerweise zu versiegelnden Flachen tber
20.000 m? aber unter 70.000 m? betragen werden, ist eine allgemeine Vorprufung
gem. 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich. Siehe hierzu Punkt 7 der
Begrundung.
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2.2.

Entwicklungsziele

Der Flachennutzungsplan sieht fur den ndrdlichen Teil des Gebietes eine
Gewerbeflache und fir den sidlichen Bereich entlang der Bayreuther Stral3e
eine Mischgebietsflache vor. Der Bebauungsplan orientiert sich an diesen
Darstellungen. Entsprechend folgt die im Plan getroffene Mischgebietausweisung
dem Stral3enverlauf der Bayreuther Stral3e bis in einer Tiefe von ca. 60 Meter.
Die hinterliegenden Flachen bis zur ehemaligen Bahntrasse werden
demgegeniber als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Aufgrund des
angrenzenden Mischgebietes ist eine immissionsschutzrechtliche Einschrankung
des Gewerbegebietes erforderlich.

Durch die unmittelbare Nédhe zur Autobahnauffahrt Wuppertal-Katernberg an der
BAB 46 bietet sich dieser Standort zur Sicherung und Erweiterung der
gewerblichen Strukturen im Stadtgebiet an. Es ist eine erschlielBungstechnische
Lagegunst mit Blick auf die Gberortliche Anbindung gegeben, die allerdings durch
die schwierige  Anfahrbarkeit der einzelnen Grundsticke relativiert wird.
Entsprechend kdnnen hier nur im eingeschrankten Umfang verkehrsintensive
Nutzungen untergebracht werden. Potential wird deswegen hier insbesondere flr
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe gesehen.

Im Regionalen Einzelhandelskonzept -REHK-, das die Stadt Wuppertal u. a. fur
die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben heranzieht, weist der Standort -
aufgrund seiner Lage auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche- keinerlei
Versorgungsfunktion auf. Insofern besteht hier lediglich eine Eignung fir
Angebote der wohnortbezogenen Nahversorgung (bis zur Grenze der
Grol¥flachigkeit) und fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Oberstes Ziel des REHK ist die Sicherung der bestehenden
Zentrenstruktur und damit insbesondere die Starkung und der Ausbau der
zentralen  Versorgungsbereiche. Hierzu wurden die  verschiedenen
Versorgungsstandorte als Hauptzentren, Nebenzentren und
Nahversorgungsschwerpunkte eingestuft und abgegrenzt sowie bestehende
Fachmarktstandorte ermittelt. In einem weiteren Schritt wurden die zukunftigen
Entwicklungsmoglichkeiten untersucht und rdumlich in Form von Erweiterungs-
und Erganzungsbereichen konkretisiert. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die
wirtschaftlichen Potenziale, d. h die Nachfrage nach Standorten fir
Einzelhandelsnutzungen mit  zentren- und  nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in die zentralen Versorgungsbereiche und namentlich in die
Erweiterungszonen zu lenken. Dies hat zur Folge, dass an Standorten auf3erhalb
der Zentralen  Versorgungsbereiche und ihrer  Erweiterungszonen
Einzelhandelsnutzungen auf nicht zentrenrelevante Sortimente bzw. die
wohnortbezogenen Nahversorgung beschréankt werden missen. Dieses
Erfordernis ist im vorliegenden Fall auf Grund des offensichtlich bestehenden
Umnutzungsdrucks gegeben.

Es ist konkret zu beflrchten, dass mit der Ansiedlung eines zusatzlichen
Lebensmittelmarktes eine deutliche Erhdhung der Zentralitdt dieses Standortes
verbunden ist. Dieses tragt weder zu einer Verbesserung der wohnortbezogenen
Nahversorgungssituation bei, noch werden die erforderlichen wirtschaftlichen
Potenziale fir die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche erschlossen.
Durch die rAumliche Nahe zum Hauptzentrum Elberfeld (in ca. 3 km Entfernung)
und dem Nahversorgungsschwerpunkt Wuppertal-Hochstral3e/ MarienstralRe (in
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3.1.

3.2.

3.3.

weniger als 1 km Entfernung) besteht flr weitere Ansiedlungen von
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel im Geltungsbereich kein
Raum. Die Nahversorgung im Planbereich wird bereits durch den bestehenden
Lebensmitteldiscounter sichergestellt. Des Weiteren sind ein
Lebensmittelfachgeschéaft (Weinhandel) und ein Fachmarkt (Garten-, Tier- und
landwirtschaftlicher Bedarf) vorhanden, so dass weitere Ansiedelungen
vermieden werden mussen.

Neben dem Einzelhandel sind weitere Nutzungen kritisch zu begleiten. Durch die
mdgliche Ansiedelung von Fastfood-Betrieben aber auch Vergnigungsstatten ist
zu erwarten, dass aufgrund der héheren Gewinnerwartung / Flachenleistung bei
gleichzeitig geringer Arbeitsplatzdichte die gewerblichen Nutzungen verdrangt
wilrden bzw. sich gar nicht erst ansiedeln kénnen. Aus diesem Grund werden
neben Einzelhandelsbetrieben auch Fastfood-Betriebe als Unterart der Schank-
und Speisewirtschaften, Spielhallen und Wettbiros als Unterarten der
Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen.
Die letztgenannten Betriebe zeichnen sich daruber hinaus durch eine
nutzungsbegleitende Niveauabsenkung und Imageschadigung des naheren
Bereiches aus, welcher geeignet ist, die Nutzung des Bereiches fur Wohnen und
Gewerbe zusatzlich zu erschweren.

Die im Planbereich bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Weinhandel und
Lebensmitteldiscounter) sowie der Raiffeisen-Markt wurden  mittels
Fremdkorperfestsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO im Plan berucksichtigt. Der
zudem vorhandene Tankstellenshop ist zukinftig ausnahmsweise mit einer
Beschrankung der Verkaufsflachengrél3e zulassig.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung
Der Geltungsbereich des Plangebietes ist im Regionalplan als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Ein Konflikt mit der Planung liegt nicht vor.

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt stellt das Plangebiet im Stral3enrand
der Bayreuther Stral3e als Mischgebiet und im Gbrigen Bereich als gewerbliche
Bauflache dar. Der vorhandene Kindergartenstandort an der Bayreuther Straf3e
ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit entsprechender Zweckbestimmung
dargestellt. Der Bebauungsplan orientiert sich an diesen Darstellungen.
Geringfiigige Abweichungen in den Randbereichen sind hierbei von dem
Entwicklungsgebot gedeckt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist
nicht erforderlich.

Landschaftsplan
Far den Geltungsbereich der Planung bestehen keine
landschaftsschutzrechtlichen Festsetzungen eines Landschaftsplanes
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3.4.

3.5.

4.1.

Bebauungsplane

Derzeit besteht kein verbindliches Baurecht durch einen Bebauungsplan. Der
Bebauungsplan Nr. 1068 wird erstmalig als Plan der Innenentwicklung gem. §
13a BauGB aufgestellt. Aufgrund der festgesetzten zulassigen Grundflache von
tber 20.000 m? aber noch unter 70.000 m? war eine Vorprufung im Einzelfall
erforderlich. Aus der Vorprifung ist festzuhalten, dass der Plan keine relevanten
Umweltauswirkungen hat die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
bericksichtigen waren. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist somit nicht
erforderlich.

sonstige Fachplanungen

Fur das Stadtgebiet der Stadt Wuppertal und den zwei angrenzenden bergischen
Gemeinden Remscheid und Solingen wurde ein regionales
Einzelhandelskonzept (REHK) entwickelt. Das beschlossene Regionale
Einzelhandelskonzept (REHK) stellt ein Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Es konkretisiert u. a. die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung auf der regionalen bzw. kommunalen Ebene,
indem es die zentralen Versorgungsbereiche festlegt. Dariiber hinaus werden
anhand der konkreten drtlichen Verhaltnisse in den drei Stadten die zentren- und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente festgelegt. Damit sind die Grundlagen fur
eine raum- und sortimentsbezogene Steuerung des Einzelhandels auf der Ebene
der kommunalen Bauleitplanung gegeben. Der Planbereich des BPL 1068 ist in
dem REHK nicht als Nahversorgungsschwerpunkt ausgewiesen, so dass
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment im
Planbereich kritisch zu bewerten ist.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine ehemalige
Bahntrasse. Diese Bahntrasse soll als Geh- und Radweg ausgebaut werden
(siehe hierzu Drucksache VO/0268/09). Relevante Auswirkungen auf den
geplanten und derzeit im Bau befindlichen Geh- und Radweg stehen durch
dieses Planverfahren nicht zu beflurchten.

Bestandsbeschreibung / Planungsfaktoren

Stadtebauliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen uberwiegend bebauten bzw.
Uberformten Bereich, der im Sinne des § 34 BauGB als Innenbereich
aufzufassen ist. Die Stral3enrandbebauung der Bayreuther Stral3e, setzt sich aus
Wohngebduden und gewerblich genutzten Gebauden (auch in Mischform)
zusammen, wahrend die Bebauung an der Briller Stral3e Uberwiegend gewerblich
gepragt wird. Hier liegt auch ein stadtischer Kindergarten, der aber seine
Hauptandienung Uber eine Privatstral3e abgehend von der Bayreuther Stral3e
erhalt. Der Uberwiegende Teil dieser Gebaude ist in Nutzung. Die
hinterliegenden, in Richtung der Bahntrasse liegenden Flachen werden
weitestgehend gewerblich genutzt. Hier sind einfache Lagerhallen aber auch
mehrgeschossige Gebaude anzutreffen. Des Weiteren offene Lagerflachen.
Sudlich angrenzend an das Plangebiet, auf der anderen Seite der Bayreuther
Stralle, finden sich Wohngebaude wund der Geb&audekomplex einer
weiterfihrenden Schule (Gymnasium). Westlich angrenzend erstrecken sich die
Gewerbeflachen rund um den ehemaligen Bahnhof Ottenbruch, nordlich verlauft
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4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

die Bebauung an der Ndullerstral3e und dahinter liegend die Autobahn A 46 mit
der Anschlussstelle ,Katernberg“. Ostlich des Plangebiets liegen die
Wohnbebauung entlang der Briller Strae und der evangelisch-lutherische
Friedhof. Durch den Ausbau der ehemaligen Nordbahntrasse als Fuf3- und
Radweg kann das Gebiet neue stadtebaulich Impulse erfahren und an
Attraktivitat im Sinne einer positiv besetzten Adresse zunehmen.

technische Infrastruktur (Verkehr, Entwasserung,....)

Die ErschlieBung des Plangebietes wird tUber die Bayreuther StraRe und Briller
Stral3e hergestellt. Des Weiteren ist eine von der Bayreuther Stral3e abgehende
private Stichstrafl3e vorhanden. Der in Planung befindliche Fu3- und Radweg auf
der ehemaligen Bahntrasse kann eine weitere Erschliel3ungsoption darstellen.

Die Medien fur Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation)
sind vorhanden. Wobei Leitungsverlegungen bzw. Leitungserganzungen
erforderlich sein kdnnen.

Infrastruktur (Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten,...)

Im Plangebiet selbst ist ein stadtischer Kindergarten vorhanden, des Weiteren
das Gymnasium an der Bayreuther Strale. Ein Spielplatz befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung an der Mozartstral3e Ecke KirschbaumstralRe. Giter des
taglichen Bedarfes werden durch den im Plangebiet vorhandenen Lebensmittel-
Discounter abgedeckt. Des Weitern befindet sich als spezial Einzelhandel ein
Weinhandel und ein Raiffeisen-Markt im Plangebiet. = Weitere
Einkaufsmoglichkeiten sind u.a. im Zentrum von Elberfeld gegeben.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet stellt sich als intensiv genutzter und hoch versiegelter
Siedlungsbereich dar. Insoweit hat das Plangebiet keine Bedeutung als Habitat
fur Fauna und Flora. Geschitzte Tier- und / oder Pflanzenarten sind nicht
erkennbar vorhanden. Im Plangebiet verlauft parallel zur Briller Strale der
verrohrte Hulsbecker Bach, der als Teil der offentlichen
Regenwasserkanalisation aufzufassen ist. Die Verrohrung liegt einige Meter
unterhalb des heutige Geldndes, so dass eine Offenlegung des Baches nicht
sinnvoller Weise in Betracht kommit.

Immissionssituation

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird seitens des Stral3enverkehrs mit LArm belastet. Dieses sind
zum einen die Gerausche von der Autobahn A 46 und zum anderen der
Verkehrslarm durch die stark befahrene Briller StraBe. Durch die
Ausbaumalinahmen der A46 wurde der Larmschutz entlang der A 46 verbessert.
Dieser Larmschutz kommt der nordlich des Plangebiets befindlichen Bebauung
an der NullerstralRe und in Folge dessen auch dem Plangebiet selbst zu Gute.
Eine nahere Betrachtung des Autobahnlarms ist deswegen im Planverfahren mit
Blick auf das geplante Gewerbegebiet und die geplanten Mischgebiete nicht
erforderlich. Belastend fiir das Plangebiet ist der Verkehrslarm seitens der Briller
Stral3e. Die Briller Stral3e wird taglich von 23.500 Fahrzeugen befahren (beide
Fahrtrichtungen, Prognosewert fur 2011). Hieraus ergibt sich fur die
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StralRenrandbebauung entlang der Briller Stral3e ein Larmpegel (exemplarisch
berechnet nach der RLS90, fir die Hausnummer 169) von 73 dB(A) tags und 63
dB(A) nachts. Hierdurch werden die anzusetzenden Immissionsrichtwerte der
DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fur Mischgebiete deutlich
Uberschritten. Im Planverfahren war deswegen zu prifen ob und wie Regelungen
zum Larmschutz erforderlich werden. Hierzu ist festzuhalten, dass die generelle
Festsetzung von aktivem Larmschutz (Larmschutzwande oder — walle) weder
aus stadtgestalterischer Sicht sinnvoll noch aufgrund der aktuellen Eigentums-
und Bebauungssituation dberhaupt moglich ware. Entsprechend ist eine
derartige Festsetzung hier nicht zielfihrend. Die alternativ denkbare Festsetzung
von passivem Larmschutz nach der DIN 4109 entfaltet kaum schitzende
Wirkung, da diese Regelung erst bei der Neuerrichtung oder bei Umbauten von
Gebauden greifen wiirde. Fur den gegebenen Gebaudebestand liegt es allein im
Ermessen der Eigentimer ob sie (ohne konkreten Anlass) Verbesserungen am
passiven Larmschutz vorzunehmen mochten. Ob und wann diese Félle eintreten
kann nicht prognostiziert werden. Es kann somit nicht ausgeschlossen werden,
dass zum gegebenen Zeitpunkt der baulichen Anderungen eine ganzlich andere
Immissionssituation eingetreten ist und die bauleitplanerischen Regelungen
inhaltlich / rechtlich Gberholt sind. Auf die Festsetzung von passivem Larmschutz
wird aus den vorgenannten Erwagungen verzichtet, in den Bebauungsplan ist
aber ein Hinweis auf die zum Zeitpunkt der Planung gegebene L&armbelastung
seitens der Briller StraRe eingetragen, um die notwendige Anstof3funktion in
Richtung der Eigentimer zu geben. Aufgrund der Tastsache, dass die DIN 4109
als Stand der Technik im Baugenehmigungsverfahren eingefuhrt ist, konnen die
konkreten Anforderungen an die Gebaudeplanung dem
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.

Gewerbliche Immissionen

Die im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe sind auf Basis einer
typisierenden Betrachtung hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens als unauffallig
aufzufassen, der Stadt Wuppertal liegen insoweit auch keine Beschwerden
hinsichtlich von Larmemissionen vor. Die gro3ten Betriebsgerdusche im
Plangebiete werden durch den Quell- und Zielverkehr erzeugt. Fir das geplante
Gewerbegebiet sollen fur zukinftige Ansiedlungen Nutzungsausschlisse auf
Basis des Abstandserlass NRW festgesetzt werden, um mit Blick auf den § 50
BlmschG ein vertragliches Miteinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleisten
zu konnen. Aufgrund der gegebenen baulichen Struktur grenzen die
gewerblichen Bauflachen und die Mischgebietsflachen unmittelbar aneinander.
Der durch den Abstandserlass NRW formulierte Mindestabstand von 100 m kann
nicht eingehalten werden, so dass bei der Ansiedlung von Betrieben der
Abstandsliste oder vergleichbaren Betrieben eine Einzelfallprifung erforderlich
wird. Um aber Betriebe mit problematischeren Emissionsverhalten hier erst gar
nicht zum Zuge kommen zu lassen, sollen Betriebe der Abstandklassen | bis VIi
oder Betriebe mit &ahnlichem Emissionsverhalten nicht zuldssig sein. Eine
ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben der Abstandsklasse VII oder
Betrieben vergleichbaren Emissionsverhalten ist gegeben, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch ein Immissionsgutachten die Vertraglichkeit
mit der Nachbarbebauung nachgewiesen wird.
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4.6.

4.7

Storfallbetriebe

Von den in den Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Betrieben der
Abstandsklasse VII sind keine Betriebe aufgelistet, welche als mdgliche
Storfallbetriebe aufgefasst werden mussten. Des Weiteren liegt der Planbereich
nicht im Achtungsbereich eines bestehenden Stérfallbetriebes. Weitergehende
Regelungen / Betrachtungen auf der Ebene des Bebauungsplanes sind somit
nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Die innerhalb des Planbereiches befindlichen denkmalgeschiitzten Objekte sind
in der Plankarte nachrichtlich dargestellt. Bei der Festlegung der Baugrenzen
wurden die bestehenden Denkmaler beriicksichtigt.

Altlasten

Aufgrund  der  durchgefiihrten historischen Nutzungsrecherche im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes war mit hoher Wahrscheinlichkeit von
einer gegebenen Bodenbelastung auszugehen. Der Bodenbelastungsverdacht
leitete sich in erster Linie von einem grol3flachigen Ziegeleistandort mit verfillter
Ziegeleigrube (Betriebszeitraum von vor 1872 bis etwa 1891) sowie dem
verfillten Bachlauf des Hulsbecker Baches und einigen
Altstandorte/Betriebsstandorte u.a. Tankstelle, Autolackiererei, Isolierungen,
sowie von Bahnanlagen des benachbarten Bhf. Ottenbruch ab. Zur Verifizierung
der moglicherweise vorhandenen Belastungen wurde eine umfangreiche
Gefahrdungsabschéatzung durchgefuhrt. Hierzu wurden mit Blick auf die
bekannten Altstandorte / Betriebsstandorte insgesamt 36 Sondierungen und 6
Oberbodenmischproben mit anschlielBender Analytik vorgenommen. Es zeigte
sich, dass im Plangebiet zum Teil groRe Aufflllungen mit einer Machtigkeit von
bis zu 11,5 Meter vorhanden sind. Die grof3ten Machtigkeiten sind hierbei im
Bereich des verrohrten Bachlaufes des Hulsbecker Baches parallel zur Briller
Stral3e und im Bereich der ehemaligen verflillten Ziegeleigrube mit Ringofen zu
finden. Die Analytik der genommenen Bodenmischproben aus den tieferen
Bodenhorizonten zeigte im Feststoff, dass im Plangebiet insbesondere
Belastungen mit Blei, Zink und Benzo(a)pyren bzw. polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (3 PAK nach EPA) und vereinzelt mit Chrom, Quecksilber in
unterschiedlichen Konzentrationen vorhanden sind. Die weitergehenden
Untersuchungen des Wirkungspfades Boden-Grundwasser haben aber ergeben,
dass unter Berucksichtigung der einschlagigen bodenschutzgesetzlichen
Analyseverfahren sowie Prifwerte und in  Abgleich mit der jeweiligen
Grundstiickssituation eine Grundwassergefahrdung durch diese Belastungen als
nicht gegeben anzusehen ist.

Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch (Direktpfad) ergeben sich drei
unterschiedliche Szenarien:

Kindertagesstattengrundstiick Bayreuther Stral3e

Die Untersuchungen des Direktpfades im Bereich der Kindertagesstatte (Kita)
zeigten Prufwertiiberschreitungen, so dass im Rahmen der weiteren
Sachverhaltsermittiung die  Untersuchung der Resorptionsverfiigbarkeit*

!, Die Bundesbodenschutzverordnung fordert eine Priifung der biogenen Verfiigbarkeit und Resorption von
Schadstoffen. Bei der oralen Aufhahme von Schadstoffen ist nicht nur die Menge der inkorporierten Schadstoffe
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angeschlossen wurde. Die weitere Sachverhaltsermittlung bestatigte, dass eine
Altlast im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch vorliegt. Als Hauptschadstoff ist Benzo(a)pyren und zweitrangig Blei zu
benennen. Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze hat ebenfalls eine
Prufwertiberschreitung fir den Schadstoff Benzo(a)pyren ergeben. Aufgrund der
sensiblen Nutzung sind Sanierungsmaflinahmen zu ergreifen, die bereits mit dem
Kitabetreiber (stadtischer Kindertagesstatte) abgestimmt sind und 2012/13 von
diesem ausgefiihrt werden sollen. Uber die MaRnahmen sind die betroffenen
Eltern informiert worden.

Die Sanierung wird durch eine Kombination aus den Maflinahmen “vollstandiger
Bodenaustausch” der oberen 35 cm und einer "‘Bodenabdeckung”™ mit 35 cm
bodenschutzrechtlich geeignetem Material erfolgen. Als SofortmalRnahme wurde
um die Bereiche der Freiflachen, die bis zur Sanierung von den Kindern nicht
bespielt werden durfen ein Zaun errichtet. Ein Teil der Freiflache kann von den
Kindern weiter genutzt werden, da dort in der Gefahrdungsabschatzung im
oberflachennahen Horizont keine Prifwertiiberschreitung festgestellt worden ist.
Aufgrund der Sofortmal3Bhahme und der festgelegten Sanierungsmalinahmen,
kann die gegebene Nutzung aufrechterhalten werden. Auf der Ebene des
Bebauungsplanes ist eine Kennzeichnung des Kindergartenbereiches erfolgt, da
die 0.g. Malinahmen nicht vor Rechtskraft des Bebauungsplanes abgeschlossen
werden konnen.

Mischgebiete

Im Bereich der Mischbebauung entlang der Bayreuther Stral3e wurden in den
Hausgarten von vier Grundsticken oberflachennahe Bodenbelastungen mit Blei
und nachgeordnet Benzo(a)pyren festgestellt. Im Rahmen der weiteren
Sachverhaltsermittlung hat die Resorptionsverfugbarkeit mit nachgeschalteter
Expositionsabschatzung aber ergeben, dass bei UUblicher Nutzung der
Hausgarten gesundheitliche Gefahrdungen zunachst nicht zu beflirchten sind, so
dass die gegebene Nutzung aufrechterhalten werden kann. Allerdings kénnen
auch Nutzungsintensivierungen (intensives Kleinkinderspiel, Nutzpflanzenanbau)
eintreten. Mit Blick hierauf waren bodenverbessernde MalRnahmen anzuraten.
Dieses kann durch den Austausch der relevant belasteten Bodenschicht oder
durch den Auftrag von unbelastetem Boden in angemessener Starke erfolgen. Im
Bebauungsplan wurde diesbeziglich eine Kennzeichnung der belasteten
Bereiche vorgenommen. Des Weiteren werden die betroffenen Grundeigentiimer
direkt Uber die Ergebnisse der Untersuchungen und die empfohlenen
Maflinahmen sowie Nutzungs- und Handlungsempfehlungen informiert.

Gewerbebereiche

Die Gewerbebereiche sind weitestgehend versiegelt, so dass eine relevante
Betroffenheit des Wirkungspfades Boden-Mensch bzw. Boden-Planze-Mensch
mit Blick auf die gewerbliche Bodennutzung nicht gegeben ist. Im
Bebauungsplan wurde ein Hinweis auf die gegebenen Auffillungen und die
vorgefundenen Bodenbelastungen aufgenommen. Des Weiteren der Hinweis,

(z.B. aus Bdden, Stduben etc.) von Interesse, vor allem ist die Schadstoffresorption im Magen-Darm-Trakt von
Bedeutung, da nur ein Teil der an Materialien gebundenen Schadstoffe durch die Verdauungsséfte abgeldst und fiir
den Organismus verfiighar gemacht werden kénnen. Die Schadstoffe, die gebunden bleiben, werden ausgeschieden
und stellen keine Gefahrdung da. Als Resorptionsverfiigbarkeit wird der prozentuale Ubergang eines chemischen
Elements oder einer chemischen Verbindung aus dem kontaminierten Feststoff in die wéssrige Phase des
Priifsystems verstanden.* www.titro.de
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5.1

5.1.1

dass im Rahmen von grolBeren Entsiegelungsmalinahmen die Untere
Bodenschutzbehodrde der Stadt Wuppertal hinzuzuziehen ist und mit ihr die
notwenigen Maflinahmen abzustimmen sind.

Begrindung der einzelnen Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Der Planbereich wird in verschiedene Baugebietstypen nach der BauNVO
gegliedert, um die unterschiedlichen Nutzungen entsprechend der pragenden
ortlichen Gegebenheiten sinnvoll zu erfassen und dem Trennungsgrundsatz des
8 50 BImschG Rechnung zu tragen. Hierzu wie folgt:

Mischgebiete

Der Stral3enrandbereich entlang der Bayreuther Straf3e bis in einer Tiefe von ca.
70 Meter wird als Mischgebiet festgesetzt. Aufgrund der historischen Entwicklung
in diesem Bereich sind im StraBenrandbereich der Bayreuther Stral3e bis in einer
Tiefe von ca. 20 Meter vermehrt Wohn- / Birogebaude anzutreffen. Die
Uberwiegend klassisch gewerblich genutzten Geb&ude / Areale sind verstarkt im
hinterliegenden Teil dieser Zone anzutreffen. Da diese Struktur zum einen
historisch gegeben ist und zum anderen auch eine stadtebauliche sinnvolle
Zonierung darstellt, wird das Mischgebiet in zwei Bereiche gegliedert:

MI 1

In dem straBenzugewandten Mischgebiet MI; sind von den im 8 6 Abs. 2
BauNVO aufgefihrten Nutzungen nur Wohn-, Geschafts-, Blrogebéaude,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke zuldssig. Durch diese Festsetzung wird sowohl der
Nutzungsbestand entsprechend erfasst als auch gewéhrleistet, dass eine
zukinftige bauliche  Entwicklungen die gegebene mehrgeschossige
Stral3enrandbebauung sinnvoll und mit passender Nutzungsart fortfihrt bzw.
erganzt.

In dem MlI; sind Automatenspielhallen und Wettbiros als Unterarten der
Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen.
Aufgrund von verstarkt zu verzeichnenden Ansiedlungsanfragen, auch in
Bereichen, die bislang nicht in den Suchraum von Spielhallen- und
WettbUrobetreiber lagen, muss bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
verstarkt geprift werden, ob solche Nutzungen im Gebiet zulassig waren bzw.
zugelassen werden konnen. Mit Blick hierauf sind Automatenspielhallen und
Wettblros aber auch Bordelle prinzipiell geeignet, hinsichtlich ihrer Nutzungsart
Konflikte mit bestehender Wohnnutzung auszulosen. Sie erschweren die
Identifikation mit dem Gebiet als Wohnstandort, sie werten es ab und belegen es
mit einem negativen Image. Des Weiteren erzeugen sie regelmalig grofliere
Stérungen durch lange Betriebszeiten und den damit verbundenen An- und
Abfahrtsgerduschen in der Nachtzeit, so das auch Stérungen der Wohnruhe nicht

12



Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1068 -Bayreuther Str./ Briller Str.-

ausgeschlossen werden kénnen. Sie sind deswegen innerhalb von wohnbaulich
genutzten Gebieten nur eingeschrankt vertraglich. Dieses gilt auch hier. Die
Strallenrandbebauung der Bayreuther Strafl3e ist stark wohnbaulich gepragt.
Gewerbliche Nutzungen stellen sich als Bironutzungen dar, des Weiteren
befindet sich im Nahbereich das stadtische Gymnasium an der Bayreuther
Stral3e. Gewerbliche Nutzungen, mit Nutzungszeiten bis in den Nachzeitraum
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) sind nicht erkennbar vorhanden. Entsprechend stérend
kann auf die Wohnnutzung sich die erstmalige Ansiedlung von
Automatenspielhallen, Wettbliros sowie von Bordellen oder bordellartigen
Betrieben in diesem Bereich auswirken. Ebenso kann nicht ausgeschlossen
werden, dass in Folge der Ansiedlung von Automatenspielhallen und Wettblros
die Akzeptanz des angrenzenden Gymnasiums durch die Elternschaft sinken
kénnte. Um aber den Schulstandort langfristig zu sichern und zu erhalten
mussen bauliche Entwicklungen vermieden werden, die es der Stadt erschweren
diese offentliche Infrastruktureinrichtung vorzuhalten. Der Ausschluss von
Automatenspielhallen und Wettbiros berlcksichtigt das in Aufstellung befindliche
stadtebauliche Konzept zur Steuerung von Automatenspielhallen und Wettbiros
der Stadt Wuppertal.

Innerhalb des MIl; ist der Einzelhandel mit zentren-  und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  nicht  zuldssig. Die  Ortliche
Nahversorgung des ndheren Betrachtungsraumes wird durch den bestehenden
Lebensmittelmarkt an der Briller Straf3e innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Planes sichergestellt. Zudem ist im Plangebiet ein Lebensmittelspezialgeschéaft
(Weinhandel) und ein Raiffeisen Markt mit Schwerpunkt auf landwirtschaftliche
Waren sowie Nutz- und Haustierbedarfssortimente vorhanden. Giuter des
taglichen Bedarfs und Zeitschriften werden im kleineren Rahmen auch durch den
Tankstellenshop der Tankstelle an der Briller Stral3e innerhalb des Plangebietes
angeboten. Die Stadt Wuppertal verfolgt das Ziel, die gewachsenen Stadt(teil-
)zentren zu erhalten und zu starken. Die Abgrenzung dieser Versorgungszentren
ist im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) der bergischen Grol3stadte
Wouppertal, Remscheid und Solingen niedergelegt. Eine Ansiedlung von weiteren
zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im Planbereich wirde
insbesondere der Elberfelder City (z. B. im Zusammenhang mit dem Umbau
Doppersberg) und dem Nahversorgungsschwerpunkt HochstralRe / Marienstralde
notwendige wirtschaftliche Potenziale entziehen. Damit wirde die Zielsetzung
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes zu Festigung und Erhalt der
Zentrenstruktur  konterkariert. Die Festsetzungen zur Zulassigkeit oder
Unzulassigkeit von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen bzw. Sortimenten sind somit stadtebaulich erforderlich
und im Hinblick auf die gegebene Problemlage angemessen und
verhaltnismanig.

Ml 2

In dem Ml soll eine groRere Nutzungsbreite als in dem Ml; zulassig sein, da
dieser Bereich verstarkt durch rein gewerbliche Nutzungen gepragt wird. So
finden sich Bulro-, Produktions-, Dienstleistungs- und Handelsnutzungen in
unterschiedlichen Auspragungen. Die Wohnnutzung ist nur untergeordnet
vorhanden. Mit Blick auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Bayreuther
StraBe fur Quell- und Zielverkehre werden aber stark verkehrstrachtige
Nutzungen wie Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Waschstra3en hier
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ausgeschlossen. Die Bayreuther Stral3e ist aufgrund der eher geringen
Fahrbahnbreite von ca. 6 Meter und der bereits bestehenden Verkehrsbelastung
nicht geeignet im verstarkten Mald zusatzliche PKW oder LkW-Bewegungen
aufzunehmen. Bei Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Autowaschstral3en ist
aber bei typisierender Betrachtung mit hohen Quell- und Zielverkehren zu
rechnen, so dass diese Nutzungen hier nicht zum Tragen kommen sollen, um
schon im Vorfeld verkehrlichen Problemen aus dem Wege zu gehen.

Einzelhandelsbetriebe sind mit Bezug zu den Ausrihrungen zum MI; hier nur mit
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig. Hierdurch
kann zum einen der bestehende Betrieb® (Zweiradwerkstatt mit Handel)
angemessen erfasst werden und zum anderen stehen negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadt durch solche
Einzelhandelsnutzungen nicht zu beflrchten. Der Im Ml, vorhandene
Weinhandel wurde mittels ,Fremdkoérperfestsetzung® gemal® § 1 Abs. 10
BauNVO erfasst. Ausnahmsweise konnen fir diesen Betrieb Anderungen und
Erneuerungen ohne VergréfRerung der Verkaufsflache zugelassen werden.

Des Weiteren sind Automatenspielhallen und Wettbiros als Unterart der
Vergnigungsstatten im Ml nur ausnahmsweise zulassig. Die ausnahmsweise
Zulassigkeit ist an die Bedingung geknupft, dass sich im Laufabstand von 100
Metern zum beantragten Standort nicht bereits eine Automatenspielhalle oder
Wettblro befindet darf. Hierdurch wird vermieden, dass eine UbermafRiige
H&aufung dieser Nutzungen eintreten kann. Die Regelung folgt inhaltlich dem in
Aufstellung befindlichen gesamtstadtischen Steuerungskonzept far
Automatenspielhallen und Wettbiros.

Gewerbegebiete

Die nérdlich des Mischgebietes und westlich der Briller Straf3e liegenden Flachen
werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Zur immissionsrechtlichen Steuerung
sind im Gewerbegebiet Betriebe der Abstandklassen | bis VII des
Abstandserlasses NRW oder Betriebe mit &hnlichem Emissionsverhalten nicht
zuldssig. Eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben der Abstandsklasse
VIl oder Betrieben vergleichbaren Emissionsverhalten ist gegeben, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch ein Immissionsgutachten die Vertraglichkeit
mit der Nachbarbebauung nachgewiesen wird. Mit dieser Festsetzung kdnnen
zum einen die vorhandenen Betriebe sinngemald erfasst werden und zum
anderen wird dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG in angemessener Art
und Weise Rechnung getragen.

Das Gewerbegebiet wird derzeit iberwiegend durch Handelsnutzungen gepréagt.
So befinden sich hier ein Lebensmitteldiscounter, ein Raiffeisenmarkt, ein LKW-
Grof3handel (Grof3handel, nur an gewerbliche Kunden) und ein Tankstellenshop
in Verbindung mit einer Tankstelle. In dem Nutzungsbesatz spiegelt sich der
derzeitige Trend wieder, dass ursprunglich klassisch gewerblich genutzte
Bereiche zunehmend durch tertidre Nutzungen unter Druck geraten. Das
Handlungsprogramm Gewerbeflachen (Drucks.-Nr. VO/0255/11, Ratsbeschluss
vom 23.05.2011) zeigt, dass Wuppertal bald an die Grenzen der verfligbaren

2

Der Einzelhandel mit Kraftradern und Zubehdér (WZ 50.30.3) ist gemaf Bergischer Liste als nicht
zentrenrelevant eingestuft.
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gewerblichen Bauflachen stof3en wird und das trotz der intensiven Bemuhungen
um Brachflachenrecycling. Entsprechend ist ein umsichtiger Umgang mit den
gewerblichen Bauflachen angezeigt. Erfolgte Umnutzungen als auch aktuelle
Nachfragen zeigen ein Verdrangungsgeschehen, bei dem Betriebe z.B. aus dem
Bereich Handwerk, Industrie oder auch Grof3handel im Ansiedlungswettbewerb
unterliegen. Nicht grol3flachige Einzelhandelsbetriebe (z.B. sog. Discounter) und
Gastronomiebetriebe (haufig Systemgastronomie), aber auch Tankstellen sind in
der Lage meist einen sehr viel hoheren als den fur eine gewerbliche Nutzung
typischen Preis zu zahlen. Damit erhoht sich insgesamt die Preiserwartung
privater Grundstickseigentimer (vgl. Handlungsprogramm Gewerbeflachen,
Drucks.-Nr. VO/0255/11, S. 28) und erschwert die Ansiedlung von typischen
Gewerbebetrieben des produzierenden, verarbeitenden und artverwandten
Sektors.

Mit Blick auf die zuklnftige Entwicklung des Gebietes wird deswegen eine
Einschrankung der zuldssigen Nutzungen vorgenommen. So sind
Einzelhandelsnutzungen im Bereich des Gewerbegebietes ausgeschlossen. Der
Lebensmitteldiscounter an der Briller Strale 179 mit einer Verkaufsflache unter
800 gm soll aber nicht auf den reinen Bestandsschutz reduziert werden, da er
Nahversorgungsfunktionen fiir das Plangebiet wahrnimmt und ihm zudem auch
keine unmittelbaren negativen stadtebaulichen Auswirkungen  zugeordnet
werden konnen. Der Markt soll tber die Festsetzung des Betriebes gem. § 1
Abs. 10 BauNVO (Fremdkorperfestsetzung) die Mdoglichkeit erhalten — unter
Beschrankung auf eine Verkaufsfliche von max. 800 gm - bauliche
Veradnderungen und Erneuerungen vornehmen zu konnen. Bei endgultiger
Aufgabe des Marktes, kann die Flache wieder anderen gewerblichen Nutzungen
zugefihrt werden.

Im Gebiet befindet sich weiterhin unter der Adresse Bayreuther Stral3e 14 ein
Raiffeisen-Markt. Markte dieser Art fuhren ein spezielles Sortiment das
landwirtschaftliche Bedarfsartikel, Gartenartikel, Pflanzenschutzmittel, Tier- /
Nutztierbedarf und  Berufsbekleidung enthéalt. Aufgrund des nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiments und eines unbedeutenden Anteils an
nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Waren im Randsortiment (
Tiernahrung Schuhe ;Bekleidung wu.a.) stehen unmittelbare negative
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadt Wuppertal durch diesen Markt
mit einer GrofRe von ca. 600 gm - und damit deutlich unterhalb der Grenze zur
Grol¥flachigkeit - nicht zu beflrchten. Auch hier wird der Markt im
Bebauungsplan Uber den reinen Bestandsschutz mittels Festsetzung gem. § 1
Abs. 10 BauNVO erfasst. Zulassig sind - unter Beibehaltung der Verkaufsflache
und der angebotenen Sortimente- bauliche Veranderungen und Erneuerungen
des Betriebes.

Im Plangebiet befindet sich zudem eine Tankstelle mit einem sog.
»rankstellenshop® mit ca. 50 gm Verkaufsflache. ,Tankstellenshops® bieten
neben Produkten aus dem Kfz-Gewerbe (z.B. Verkauf von Schmier- und
Pflegemitteln, Autozubehdr und Verschlei3teile) auch Tabakwaren, Getranke und
Lebensmittel - haufig einschlie3lich bestimmter frischer Backwaren - bis hin zu
einzelnen anderen Gutern vornehmlich des taglichen Bedarfs an. Diese Waren
sind Ublicherweise als ,Reisebedarf‘ anzusehen. Aufgrund der im Vergleich zum
klassischen Einzelhandel eher speziellen Sortimentsbreite- und tiefe sind diese
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~Shops* — ahnlich wie in Bahnhéfen — als stadtebaulich unschadlich einzustufen.
In den Randzeiten (ab 22.00 Uhr sowie Sonn- und Feiertags) Ubernehmen
»1ankstellenshops® dartuber hinaus haufig auch eine nahversorgungsrelevante
Funktion. Eine Festlegung von Sortimenten flr ,Shops" an Tankstellen ist
aufgrund der tblichen Sortimentsbreite nur schwer mdglich. Daher soll hier nur
eine FlachenobergréRe und keine exakte Sortimentsbegrenzung der Waren
erfolgen (vgl. Urteil des OVG NRW vom 22.04.2004; AZ 7a D 142/02.NE).
Aufgrund der eher geringen Breite und Tiefe des angebotenen Sortiments ist
eine Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen durch einen
»1ankstellenshop® nicht zu beflirchten. Tankstellenshops sollen ausnahmsweise
sein, wenn eine GrofRenordnung von 100 gm Verkaufsflache nicht Gberschritten
wird und der ,Shop“ eine dienstleistungsergdnzende Funktion im Rahmen der
Hauptfunktion — Tankstelle — darstellt. Die Begrenzung der Verkaufsflache des
~Shops" auf 100 gm wird an diesem Standort als vertraglich und damit vertretbar
angesehen und entspricht einer Ublichen GroéRenordnungen in einem
innerdrtlichen Bereich Wuppertals.

Der bestehende LKW-GroRRhandel ist vor allem aufgrund der gehandelten Waren
und ihrer erheblich eingeschrankten Verwendbarkeit flr private Haushalte als
funktioneller GroRhandel® einzustufen, der keinerlei negative Auswirkungen auf
die Zentrenstruktur der Stadt Wuppertal hat. Vor diesem Hintergrund ist die
Nutzung als standortgerecht und konform mit den Zielen des Bebauungsplanes
zu bewerten. Diesbeziigliche Regelungen sind nicht erforderlich.

Neben den Regelungen zum Einzelhandel sind im Gewerbegebiet
Automatenspielhallen, Wettblros, Bordelle sowie Betriebe der
Systemgastronomie (Fastfood-Unternehmen) nicht zuldssig. Diesbeziglich soll
das Gewerbegebiet, wie Einleitend angefuhrt, zuerst den klassischen
gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden. Aufgrund der Lage der hier
beplanten gewerblichen Bauflache an der gut frequentierten und angebundenen
Briller Stral3e ist diese prinzipiell auch fir die Betreiber von den vorgenannten
Nutzungen interessant. Fir den Betrieb eines Fastfood-Restaurants wurde
unlangst ein Bauantrag gestellt, so dass der Erlass einer Verdnderungssperre
erforderlich wurde. Betriebe der Systemgastronomie, des Einzelhandels, Bordelle
sowie Unternehmen der Automatenspielhallen- / Wettburobranche sind haufig in
der Lage, das ubliche Preisniveau fur gewerbliche Bauflachen zu tberbieten. Sie
verdrangen damit die origindren Nutzergruppen der Gewerbegebiete. Der Schutz
des Gewerbegebietes zu Gunsten des produzierenden, verarbeitenden und
artverwandten  Sektors soll deswegen, wie es das stadtische
.,Handlungsprogramm Gewerbeflachen® als Leitbild formuliert hat, im
Planverfahren verfolgt werden. Ein dartber hinaus gehender Ausschluss der
Anlagen nach 8 8 Abs. 3 BauNVO ist nicht erforderlich.

3

,Grohandel im funktionellen Sinne

liegt vor, wenn Marktteilnehmer Guter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, vom
Hersteller und oder anderen Lieferanten beschaffen und an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter
gewerbliche Verwender ( z. B. Behdrden, Bildungsstatten ) oder an sonstige Institutionen ( z.B.
Kantinen, vereine ), soweit es sich nicht um private Haushalte handelt, absetzten.” (Institut far
Handelsforschung an der Universitét zu Koln 1995: Katalog E, S.35.

Im Gegensatz zu der hier vorliegenden Form von GroRBhandel ist der bauplanungsrechtliche
Regelungs-und Kontrollbedarf z. B. bei Cash und Carry Markten, die aufgrund ihres Warenangebotes
auch fur Endverbraucher von Interesse sind, deutlich héher.
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5.1.2

5.1.2.1

5.1.2.2

5.1.2.3

5.1.2.4

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

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

Die zulassigen Grundflachen im Bebauungsplangebiet orientieren sich an die
jeweiligen Hochstgrenzen des § 17 BauNVO. So ist fur die Mischgebietsflachen
eine GRZ von 0,6 festgesetzt, wahrend fur das Gewerbegebiet eine GRZ von
0,8 festgesetzt wird. Grunde, die ein Unterschreiten der maximal zulassigen
GRZ erforderlich machen, sind nicht ersichtlich.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen (8 16 u. § 20 BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird fir jedes Baugebiet separat
festgelegt und orientiert sich an den jeweils gegebenen Gebaudebestand. So
gilt fir das Ml; Gebiet eine mindestens Il bis maximal IV-Geschossigkeit. Mit
der Festsetzung wird zum einen der Geb&audebestand erfasst und zum anderen
ist sichergestellt, dass eine bauliche Erganzung der Blockrandbebauung der
Bayreuther  StraBe in  angemessener Hohe erfolgt. Von  der
Mindestgeschossigkeit kann abgewichen werden, wenn durch die Errichtung
von Uberhohten Geschossen (z.B. bei gewerblichen Geb&uden) eine
straBenseitige Mindestfassadenhéhe von 6 Metern Uber dem bestehenden
Gelande erreicht wird.

In dem MlI,-Gebiet ist eine bis zu lll-geschossige Bebauung zuldssig. Auch
diese Festsetzung nimmt Bezug zu den Bestandsgebauden und stellt eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke sicher.

Fur das Gewerbegebiet wird keine Geschossigkeit festgesetzt, da dieses mit
Blick auf eine typische Gewerbebebauung nicht zweckméaRig ist. Um aber eine
Ubermafig hohe und damit mal3stabssprengende Bebauung zu vermeiden, darf
eine maximale Geb&udehthe von 17 Metern nicht Gberschritten werden. Mit der
festgelegten maximalen Gebaudehdhe lasst sich eine hohe Bandbreite an
gewerblichen Gebauden errichten, so dass eine angemessene und
gewerbetypische Nutzung ermdglicht wird. Auch wird hierdurch das bestehende
V-geschossige Birogebaude an der Briller Stral3e entsprechend erfasst.

Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die Zulassige Geschossflache (GFZ) wird fur die Mischgebiete mit 1,2 und
somit an der Hochstgrenze des § 17 der BauNVO festgelegt.

Baumassenzahl (§ 20 BauNVO)

Fur das Gewebegebiet wird die Baumassenzahl mit 5,0 festgelegt. Durch die
Unterschreitung der zulassigen Hochstgrenze soll sichergestellt werden, dass
eine Bebauung sich im Hinblick auf das mogliche Bauvolumen in die
Umgebungsstruktur einfiigt.
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5.1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.1.3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Fur alle Baugebiete gilt eine abweichende Bauweise in der Art, dass hier
Gebaude mit seitlichen Abstandsflachen aber ohne Beschrankung der Léange
zulassig sind. Mit Blick auf die heterogene Baustruktur ist diese Festsetzung
erforderlich, um die Bestandsbebauung angemessen zu erfassen.

5.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festlegung der
Baugrenzen bestimmt. Die Festlegung erfolgt pauschal entlang der
Plangebietsgrenzen ohne weitere Feindifferenzierung um auch hier die
heterogenen Bestandsbebauung zu erfassen.

5.1.4 Flachen fir Gemeinbedarf, Sport- und Spielanlagen (89 Abs.1 Nr.5
BauGB)

Der stadtische Kindergarten an der Briller Stral3e (Adresse Bayreuther Strale
12a) wird entsprechend der gegebenen Nutzung als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung — Kindergarten — festgesetzt. Der
Kindergarten ist auch weiterhin zur Bedarfsabdeckung erforderlich, so dass
diese Flache langfristig vorgehalten werden soll.

5.1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

5.1.5.1 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung von einseitigen
Stral3enbegrenzungslinien entlang der Bayreuther Strafl3e und der Briller StralRe
erfolgt, um die Hinterkante der jeweiligen 6ffentlichen Verkehrsflache eindeutig
zu bestimmen.

5.1.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgehend von der Bayreuther Stral3e sind zwei Flachen fir die Belastung mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie Ver- und
Entsorgungstrager im Bebauungsplan eingetragen. Diese Flachen sind in der
Ortlichkeit bereits vorhanden und werden fir die vorgenannten
ErschlieBungsfunktionen genutzt. Veranderungen in der Lage der Flachen fur
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind zulassig.

5.1.6 Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Bestandsbebauung entlang der Bayreuther Stral3e und insbesondere der
Briller StralRe wird zum Teil sehr stark durch Verkehrsemissionen belastet.
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5.2

Wahrend fir die Bayreuther StraRe die Immissionsrichtwerte eingehalten
werden und somit Konflikte derzeit nicht zu befurchten stehen, Gberschreiten
die Larmemissionen der Briller Strale die Richtwerte fir Wohnnutzungen
deutlich (siehe hierzu Kapitel 4.5). Eine Festsetzung von aktiven
LarmschutzmalBnahmen oder passiven LarmschutzmalBnahmen fir die
maf3gebliche Bebauung entlang der Briller Stral3e soll aber aus nachfolgenden
Erwéagungen nicht erfolgen:

Die gewerblichen Bauflachen sind zunéchst als nicht besonders empfindlich
gegentber Fremdemissionen aufzufassen. Der erforderliche passive
Immissionsschutz (z.B. fir Baronutzungen) bei Neubauten kann ohne Vorgaben
durch den Bebauungsplan innerhalb des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens geleistet werden.

Der bestehende Kindergarten hat durch seine Lage auf dem Grundstuck und
den geplanten Baugrenzen die Moglichkeit erganzenden aktiven Larmschutz
(Larmschutzwand) im Sinne der architektonischen Selbsthilfe entlang der Briller
StralRe zu realisieren. Hierdurch kdnnten insbesondere die Aul3enbereiche des
Kindergartens besser geschutzt werden. Eine zwingende Vorgabe durch den
Bebauungsplan soll aber nicht erfolgen, da eine solche Festsetzung zum einen
keine Wirkung auf die bestehenden Bebauung / Nutzung entfaltet und zum
anderen fir eine solche La&rmschutzwand verschiedene sinnvolle Varianten
denkbar waren. Hier soll es im Ermessen des Kindergartenbetreibers liegen, im
Bedarfsfalle eine passende Ldsung zu finden.

Eine ahnliche Situation ist bei der vorhandenen Bebauung im Eckbereich Briller
Stral3e / Bayreuther Stral’e gegeben. Auch hier wirde die Festsetzung von
passivem Immissionsschutz zunachst keine Wirkung auf die bestehende
Bebauung entfalten. Da nicht davon auszugehen ist, dass die Grundstiicke kurz
oder mittelfristig zur Neubebauung anstehen, liefe die Festsetzung, die ohnehin
nur auf die LA&rmwerte zum Zeitpunkt der Planaufstellung abstellen kann, ins
Leere. Die DIN 4109 (passiver Larmschutz an Geb&uden) ist aber als Stand der
Technik im Baugeschehen zu beachten, so dass bei zukinftigen
Umbaumal3nahmen entsprechende LarmschutzmalRnahmen seitens des
Hauseigentimers beachtet werden mussen. Die festgestellten Larmwerte zum
Zeitpunkt der Planaufstellung sind hinweislich in die Bebauungsplankarte
eingetragen um die erforderliche Anstol3funktion in Richtung der
Grundeigentimer zu entfalten.

Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Mit Bezug zu der festgestellten Altlastenbelastung im Plangebiet (siehe hierzu
Kapitel 4.7) wurde eine Kennzeichnung von Grundstiicksbereichen erforderlich.
In der Plankarte sind die entsprechenden Bereiche durch Signatur umgrenzt
und ergadnzend dazu textliche Ausfihrungen enthalten.
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

Nachrichtliche Ubernahmen

Autobahn A46

In der Plankarte ist die Anbaubegrenzung bzw. Anbauverbotszonen nach
FernstralRengesetz der ndrdlich verlaufenden A46 eingetragen.

Denkméler nach Landesrecht

Die im Plangebiet vorhandenen denkmalgeschitzten Geb&aude sind in der
Plankarte eingetragen.

Hinweise

Brauchwasserbrunnen

Im Plangebiet befindet sich an der Adresse Briller Strale 169 ein bekannter
Brauchwasserbrunnen. Bei geplanter Veranderung der Brunnenanlage ist die
Untere Wasserbehotrde der Stadt Wuppertal vorab zu héren.

Kampfmittel

Der Planbereich liegt in einem bekannten Bombenabwurfgebiet. Die erfolgte
Luftbildauswertung erbrachte keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Boden, allerdings kann eine Kampfmittelfreiheit nicht garantiert
werden. In die Plankarte ist deswegen ein Hinweis mit aufgenommen, der
darauf hinweist, dass bei Bodenarbeiten umsichtig vorzugehen ist. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die zustéandige Ordnungsbehdrde oder die
nachste Polizeidienststelle ist umgehend zu informieren wenn Kampfmittel
angetroffen werden. Die Bodenarbeiten sind sofort einzustellen.

Der im Plangebiet verlaufendem verrohrtem Hulsbecker Bach ist hinweislich
eingetragen.

Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet 5,28 ha
Gewerbeflache (Brutto) 2,74 ha
Mischgebietsflache (Brutto) 2,22 ha
Gemeinbedarfsflache 0,32 ha
Privatstraf3en und —wege 0,15 ha

Umweltbericht / Artenschutzprifung

Das Verfahren wird nach den Regelungen des 8§ 13a BauGB durchgefihrt. Ein
Umweltbericht ist gemald § 13a Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB nicht erforderlich. Die fur das Planverfahren relevanten
Umweltbelange wurden trotz allem ermittelt und in das Planverfahren
eingestellt.
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Aufgrund der gegebenen Plangebietsgrof3e wird die zuldssige Grundflache
gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO eine Grof3enordnung von ca. 36.500 gm erreichen.
Entsprechend ist nach den Regelungen des 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine
Uberschlagige Prufung erforderlich, ob durch den Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen ausgelost werden konnen. Die Prifung ist anhand der
Prufkriterien der Anlage 2 des BauGB durchzufuhren. Hierbei sind die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
beruhrt sein kbnnten am Verfahren zu Beteiligen. Aus der erfolgten Vorprufung
sind keine Anhaltspunkte dafur erkennbar, dass durch das Planverfahren
erhebliche  Umweltauswirkungen  befirchtet werden  miuissten. Der
Bebauungsplan trifft insoweit weitestgehend die bestandsbezogene
Festsetzungen unter Berucksichtigung der erforderlichen
Immissionsschutzrechtlichen Regelungen. Der im Plangebiet derzeit
anzutreffende hohe Bodenversiegelungsgrad mit zum Teil bis zu 100 %
versiegelten Einzelgrundsticken wird zukinftig tendenziell zuriickgehen.
Diesbezuglich werden die festgesetzten Grundflachenzahlen bei Neubauten zu
beachten sein. Die im Plangebiet vorhandenen denkmalgeschutzten Gebaude
sind bestandbezogen erfasst.

Die Untere Landschaftsbehdorde ist im Bezug auf die Allgemeine
Artenschutzprifung im Verfahren beteiligt worden. Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von bedrohten Arten sind nicht gegeben. Weitergehende
Malinahmen oder Regelungen sind nicht erforderlich.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Geringfiigige
Abweichungen von den bestehenden Darstellungen sind von dem
Entwicklungsgebot gedeckt.

Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen durch das Planverfahren — bis auf Verwaltungskosten
und Kosten far Gutachten - keine Investitionskosten
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