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Neugestaltung und Umstrukturierung des Wickuler Parks
- Prasentation des Konzepts
- Kurzdrucksache mit Darstellung der Nutzungsoptionen

Grund der Vorlage

Das Erscheinungsbild, die Flachenaufteilungen, die gastronomischen Angebote sowie der
Einzelhandelsbesatz sollen neu gestaltet bzw. umstrukturiert werden. Die Investitionen sollen
dazu beitragen, die Attraktivitat des Wickuler Parks zu erh6hen, damit die mittlerweile zu
verzeichnenden Leestande sowie auch strukturellen Defizite beseitigt werden kénnen.
Hierbei sollen die damals verabredeten Leitlinien bzw. die thematische Ausrichtung des
Einkaufszentrums Wickduler Park auf ein ,Fachmarktzentrum® beibehalten werden.

Beschlussvorschlag

1. Die Prasentation des Konzepts der Investorengruppe wird
entgegengenommen.

2. Die Einschatzungen der Verwaltung zu den gewiinschten Anderungsvorhaben werden
entgegengenommen.

Einverstandnisse
entfallt

Unterschrift
Meyer
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Bericht

Hintergrund, Umstrukturierungskonzept und stadtebauliche Leitlinien

Der Wickuler Park hat seit mehreren Jahren deutlich an Substanz verloren. Die Leerstadnde
nehmen zu. Der Zustand der baulichen Anlagen ist teilweise sanierungsbedurftig. Das Er-
scheinungsbild sowie der strukturelle Aufbau und die Aufteilung sind nicht mehr zeitgemalf.
Zum langfristigen Erhalt des ,Fachmarktzentrums® sind erhebliche strukturelle und
gestalterische MaRnahmen erforderlich.

Die Investorengruppe Wickiler Park Zwei GmbH & Co KG hat der Verwaltung ein Konzept
zur Umstrukturierung und Neugestaltung des Wickiler Parks vorgestellt. Im Hinblick auf die
AulRengestaltung wurde bereits der Gestaltungsbeirat der Stadt Wuppertal zur Beratung hin-
zugezogen. Die Anregungen hinsichtlich Fassadengestaltung, Werbeanlagen und einer
Gestaltung des Vorplatzes zur Friedrich-Engels-Allee werden bei der Neugestaltung bertick-
sichtigt. Die ersten Einzelantrage fur Anderungen im Bestand liegen der Unteren Bauauf-
sichtsbehorde vor. Diese werden im Folgenden noch naher erlautert.

Doch zunéchst ist deutlich auf die Notwendigkeit der Vorstellung des Gesamtkonzepts in den
politischen Gremien hinzuweisen. Die Leitlinien und konzeptionellen Abstimmungen bei der
damaligen Entwicklung des Wickuler Parks Mitte der 1990er Jahre stellten deutlich auf ein
.Fachmarktzentrum® mit Gberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten ab. Diese Leitli-
nien sollen auch bei den nun gewiinschten Anderungen beibehalten werden. Die Summe der
Einzelhandelsflachen der Bereiche Wickiler Park Teil A (stdlich Bahnlinie) und Wickuler
Park Teil B (nordlich der Bahnlinie) soll nicht erhéht werden. Ebenso darf der Anteil an zent-
renrelevanten Sortimenten nicht zunehmen.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorgaben

Insbesondere der Teil A sudlich der Bahnlinie sollte nur geringe Zentren- bzw. Nahversor-
gungsrelevanz aufweisen und die groReren Fachmarkte (Baumarkt, Birofachmarkt, Kui-
chenfachmarkt u.a.) aufnehmen. Fir diesen Teilbereich gelten die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 381, der dort ein Industriegebiet festsetzt. Zur Steuerung der dort zulds-
sigen Betriebstypen und zulassigen Verkaufsflachen wurde die Baulast 9046 vereinbart.

Inhalt der Baulast 9046:

Verpflichtung:

1. Die nachfolgend aufgefiihrten Geschossflachen duirfen fir die jeweils genannten Nutzun-
gen nicht tberschritten werden.

2. Die nachfolgend genannten Nutzungen auf den jeweils entsprechenden Geschossflachen
durfen nicht geéandert werden.

3. Nutzungen und Geschossflachen

3.1 Baumarkt Geschossflache insgesamt 11500gm

3.2 Cash+Carry Markt Geschossflache insgesamt  6000gm

3.3 Burofachmarkt Geschossflache insgesamt 2200gm

3.4 Polstermobel-Fachmarkt Geschossflache insgesamt 1200gm
(urspriinglich Computer-Fachmarkt; geandert 18.05.2009)

3.5 Kiichenfachmarkt Geschossflache insgesamt  1200gm

4. Der unter 3.2 genannte Markt darf nur als Grof3handel betrieben werden.

Anderungen der Betriebstypen mit abweichenden Sortimenten erfordern Anpassungen der
zuvor aufgefuihrten Baulast. Solche Anpassungen sind grundsatzlich planungs- und bauord-
nungsrechtlich moglich, sofern der beabsichtigte Sicherungszweck gewahrt bleibt und die
Gesamtverkaufsflaiche und die Anteile an zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Angebo-
ten nicht zunehmen.
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Im Teil B nérdlich der Bahnlinie wurde projektbezogen der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Nr. 957V aufgestellt, der dort ein Kerngebiet mit einem Mix aus zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten anbietet. Nahere Regelungen zu den zuldssigen Verkaufsfla-
chen und Betriebstypen sind in der textlichen Festsetzung Ifd. Nr. 5 enthalten.

Inhalt der textlichen Festsetzung Ifd. Nr. 5:

Fur die zulassigen Einzelhandelsbetriebe gelten folgende Beschrankungen: Die gesamte
Verkaufsflache darf ein MaRR von 13.303,08gm Verkaufsflache (VF) nicht Ubersteigen. Davon
entfallen auf ein SB-Warenhaus 8600gm (3800gm Food-Bereich, 4800gm Non-Food-Be-
reich, einen Modefachmarkt 2621,40gm, einen Schuhfachmarkt 762,20gm, einen Sport-
fachmarkt 761,08gm und kleine Shops (zwischen 26gm und 100gm) 558,40gm

Die Festsetzung Nr. 5 ist sehr eng gefasst. Es besteht kaum Spielraum Einzelhandelsbe-
triebe mit abweichenden Sortimenten zuzulassen. Die zentrenrelevanten Betriebstypen bzw.
Sortimente sind aufgeteilt in Mode, Schuhe, Sport und die nicht naher definierten Non-Food-
Anteile des SB-Warenhauses.

Aktuelle Bauantrdge, Bauvoranfragen und weitere Nutzungsoptionen

Bauteil A stdlich der Bahnlinie:
- Bauantrag fur einen Tierbedarfsmarkt in einer Grof3e von 650gm Verkaufsflache

Der beantragte Fachmarkt ist nach der Wuppertaler Liste nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevant. Er wiirde unter thematischen Gesichtspunkten in dem Bauteil A passen. Zur
Genehmigungsfahigkeit ware die Baulast 9046 zu andern. Aus Sicht der Verwaltung wird die
gewlnschte Nutzung positiv bewertet.

- Nutzungsoption Getrankemarkt

Die Anfrage ohne formellen Antrag fur einen Getrankemarkt wird kritisch gesehen, da dieser
Betriebstyp zu den nahversorgungsrelevanten Nutzungen zahlt. Die Nahversorgungsfunktion
sollte in diesem Bauteil nicht erhdht werden.

- Nutzungsoption Restpostenmarkt in einer Grof3e von 1650gm Verkaufsflache

Dieser Betriebstyp zahlt nicht zu der Kategorie Fachmarkt. Die Sortimente sind weitgehend
unbestimmt und beinhalten erfahrungsgemaf einen hohen Anteil an wechselnden zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Aus Sicht der Verwaltung wird diese Nutzungs-
option negativ bewertet.

- Nutzungsoption Bettenfachmarkt in einer Grof3e von 650gm Verkaufsflache

Dieser Betriebstyp konnte der Fachmarktausrichtung entsprechen. Hierzu waren zunéchst
die Kern- und zentrenrelevanten Randsortimente genauer zu betrachten. Sofern ein
angemessenes Verhaltnis der Sortimente dargelegt werden kann, wére dieser Betriebstyp
eine mogliche Option. Die Baulast 9046 wéare zur Genehmigungsfahigkeit entsprechend zu
andern.

- Nutzungsoption Polstermdbelmarkt in einer Gré3e von 900gm Verkaufsflache

Der Betriebstyp Polstermdbelfachmarkt und die entsprechenden Flachenanteile sind in der
Baulast 9046 enthalten. Der vorhandene Kiuchenfachmarkt méchte in der bestehenden Halle
eine weitere Ebene einbauen und zum Verkauf von Polsterm6beln nutzen. Aus Sicht der
Verwaltung bestehen keine Bedenken.
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Bauteil B nérdlich der Bahnlinie:
- Bauvoranfrage fir eine Apotheke

Apotheken sind nach rechtlicher Auffassung weniger den Einzelhandelsbetrieben zuzuord-
nen. Sie nehmen eine Sonderrolle ein, da der Schwerpunkt auf medizinischer Versorgung
der Bevoélkerung liegt. Die Flachengrol3e entspricht in etwa den ohnehin zuldssigen Shops im
Bauteil B. Aus Sicht der Verwaltung bestehen somit keine Bedenken.

- Bauvoranfrage fur einen Drogeriemarkt mit 563gm Verkaufsflache

Der beantragte Markt ist nicht in der textlichen Festsetzung Ifd. Nr. 5 im VEP 957V aufge-
fuhrt. Das beantragte Kernsortiment ist als Kern- bzw. Randsortiment im zuléssigen SB-Wa-
renhaus enthalten. Hier bietet sich ggf. die Mdglichkeit, den Drogeriemarkt im Wege der Be-
freiung als eigenstéandigen Markt zuzulassen, wenn die Verkaufsflachen des SB-Warenhau-
ses in gleicher FlachengréRe per Baulast reduziert werden. Zuvor sind allerdings die beste-
henden FlachengréfRen des Warenhauses entsprechend zu ermitteln.

- Flachenverlagerung des Textildiscounters vom EG in das 1. Obergeschoss

Der Betriebstyp bzw. das Sortiment Mode/Bekleidung ist nach den Festsetzungen im VEP
957 V allgemein zulédssig. Zum damaligen Eréffnungszeitpunkt wurde die Verkaufsflache in
einer GréRe von 2621,40gm durch einen einzigen Betreiber genutzt. Dieser Modemarkt ver-
kleinerte in den Folgejahren seine Verkaufsflachen, so dass die ungenutzten Flachenanteile
durch einen Textildiscounter genutzt wurden. Der Textildiscounter beabsichtigt nun die Ver-
lagerung der Verkaufsflache vom Erdgeschoss in das 1. Obergeschoss. Die zulassigen Ver-
kaufsflachengré3en werden eingehalten. Die Verlagerung ist aus Sicht der Stadtverwaltung
unbedenklich.

- Gastronomiebereich im Erdgeschoss
Die gastronomischen Angebote sollen im Erdgeschoss zusammengefasst werden. Dort soll

ein zentraler Bereich mit deutlich mehr Aufenthaltsqualitéat entstehen. Die Vorhaben sind
planungsrechtlich zulassig.

Planerische Steuerung der Entwicklung Wickiler Park

Die Moglichkeiten der planungsrechtlichen Befreiung vom Vorhaben- und Erschlielungsplan
Nr. 957 V bzw. die Anderungen der Baulast im Bereich Wickiler Park Teil A sdlich der
Bahnlinie sind nur bis zu einem gewissen Grad stadtebaulich und rechtlich tragfahig. Die
Grundzuge der Planung mussen gewahrt bleiben und das Gesamtpaket an Abweichungen
und Anderungen muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. In
diesem Rahmen sieht die Stadtverwaltung einen kurzfristigen Handlungsspielraum zur
Unterstiitzung der Umstrukturierungsbemuiihungen der Eigentimer. Die Einschatzungen zu
den Bauantragen, Bauvoranfragen und weiteren Nutzungsoptionen sind im Abschnitt zuvor
erlautert.

Die Verwaltung sollte kurz- bis mittelfristig die Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes Nr. 957 V einleiten, um die darin enthaltenen Festsetzungen der Betriebstypen in der
Weise neu zu ordnen, dass die grundsatzlichen Zielvorgaben zur Begrenzung der maxima-
len Gesamtverkaufsflachen sowie die darin enthaltenen zentrenrelevanten Sortimentsanteile
beibehalten werden, aber dennoch Nutzerwechsel in den einzelnen Verkaufsflachen er-
leichtert werden.
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Ebenso sollte fir den Bereich Wickuler Park Teil A sudlich der Bahnlinie ein neuer Bebau-
ungsplan mit einer Sondergebietsausweisung gemaf Flachennutzungsplan aufgestellt wer-
den, der klare planungsrechtliche Festsetzungen zu den zuldssigen Betriebstypen und Fla-
chengrofRen festlegt, damit die Ubergangsweise Sicherung per Baulast abgeldst werden
kann. Ebenso schafft ein neuer Bebauungsplan mit seinen verbindlichen Regelungen Inves-
titionssicherheit fur die Betreiber des Wickuler Parks.
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