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Anlass der Bebauungsplanaufstellung/
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Vorhabentrager, die ,Cosmos® Grundstucks-
und Vermogensverwaltung
Gesellschaft mit beschréankter Haftung
.,Handelscenter Wuppertal-Barmen*
Gutenbergstralle 21

68167 Mannheim

stellte mit Datum 02. August 2011 den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens fir
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Errichtung eines Bauhaus-Fach-
centrums, bestehend aus einem Bauhaus, einem Stadtgarten und einem Baustoff-
Drive-In. Der Vorhabentrager wird Eigentimer des Vorhabengebietes;
zugunsten des Vorhabentragers ist im Grundbuch eine Auflassungsvor-
merkung eingetragen. Zeitgleich stellte die Firma Aldi im Auftrage der BGB-Grund-
stiicksgesellschaft Herten einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens flr einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Errichtung eines Aldi-Lebensmittelmarktes.
Zur Realisierung dieses Marktes werden Grundstucksteilflachen der ,Cosmos*
Grundstiicks- und Vermogensverwaltung GmbH bendtigt.

Fir beide Vorhaben wurde der Einleitungsbeschluss zum gemeinsamen Planver-
fahren Nr. 1114 V am 28.09.2011 gefasst. Wegen der unterschiedlichen planungs-
rechtlichen Anforderungen der beiden Vorhaben erschien aus verfahrenstechnischer
Sicht eine Trennung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1114 V sinnvoll. So erfolgte
mit dem Offenlegungsbeschluss am 05.09.2012 die Trennung in die Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplane Nr. 1114/1 V — Baumarkt Lichtscheid — und Nr. 1114/2
V — Discounter Lichtscheid. Dabei wurden die erforderlichen Untersuchungen zum
Verkehr und zum Larm fur beide Vorhaben gemeinsam erarbeitet, geprift und Mal3-
nahmen festgelegt.

AulRerdem waren in dem vorliegenden Verfahren Nr. 1114/1 V die Auswirkungen des
geplanten Bau- und Gartenmarktes einer gesonderten Prifung zu unterziehen.
Hierzu beauftragte die Stadt Wuppertal im Jahr 2009 die BulwienGesa AG mit der Er-
stellung einer Markt- und Wirkungsanalyse. Es sollte geklart werden, inwieweit Ziele
der Raumordnung durch die neue Planung berihrt werden und ob eine Ziel-
konformitét hergestellt werden kann. Darlber hinaus sollten in diesem Gutachten vor
allem die von dem Vorhaben ausgelésten stddtebaulichen Auswirkungen im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO auf die Zentralen Versorgungsbereiche in Wuppertal und
angrenzenden Stadten sowie die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet
untersucht werden. Grundlage fir diese Untersuchung war u. a. eine Aufstellung der
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente und der zentrenrelevanten Randsortimente
des geplanten Bau- und Gartenmarktes. Zugrunde lag eine Gesamt-Verkaufsflache
von 21.138 gm. Im Zuge der weiteren Bearbeitung des Planverfahrens wurden die
Verkaufsflachen zum Baumarkt Lichtscheid von 21.138 gm zum Zeitpunkt des Ein-
leitungsbeschlusses auf rund 19.450 gm zum Zeitpunkt des Offenlegungs-
beschlusses reduziert. Diese setzten sich wie folgt zusammen:

Baumarkt einschliellich Windfang und Bistro 8.460 gm

Baustoff-Drive-In-Arena, tUberdacht und Freiflache,
und Gartenhausausstellung 6.090 gm
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Stadtgarten bestehend aus Stadtgarten warm
Stadtgarten Gberdacht und
Stadtgarten Freiflache insgesamt  4.900 gm

Verkaufsflache insgesamt 19.450 gm

Nach der Offenlage des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1114/1 und
Festlegung der durch den Vorhabentrager zu erbringenden Leistungen wurden
diese noch einmal kostenm&Rig bewertet. Da das Ergebnis zu einer Kosten-
belastung fir das Vorhaben fuhrt, die wirtschaftlich nicht vertretbar ist, muss
der bauliche Umfang des gesamten Fachmarktzentrums reduziert werden. Im
Ergebnis werden nunmehr statt der vorgesehenen 19.450 gm nur noch 17.060
gm realisiert. Die verringerte Verkaufsflache teilt sich wie folgt auf:

Baumarkt einschl. Windfang und Bistro 7.660 gm - 800gm

Baustoff-Drive-In-Arena Uberdacht, Freiflache 5.200 gm - 890 gm
einschl. Gasflaschenlager und Gartenhausausstellung

Stadtgarten bestehend aus Stadtgarten warm 4.200 gm - 700 gm
Stadtgarten Uberdacht
Stadtgarten Freiflache

Gesamt Verkaufsflache 17.060 gm -2.390 gm

Hierbei dirfen auf einer Verkaufsflache von maximal 800 gm zentrenrelevante Sorti-
mente angeboten werden. Dabei entfallen 700 gm auf den Baumarktbereich (Bau-
haus einschlieBlich Windfang, Bistro, Baustoff-Drive-In) und 100 gm auf den Garten-
markt (Stadtgarten).

Bei der Betrachtung der Wettbewerbssituation in Wuppertal und den Nachbarstadten
Schwelm, Remscheid und Radevormwald stellte sich heraus, dass zwar der Dichte-
index Uber dem NRW-Durchschnitt liegt, aber im Vergleich zu Schwelm und Rem-
scheid geringer ist. Bei der vorhandenen Angebotsstruktur und der hohen Kaufkraft-
bindung ist eine weitere Angebotsverdichtung kaum mehr méglich. Die Untersuchung
des Mikrostandortes Oberbergische Strale kommt zu dem Ergebnis, dass der
Standort zur Belegung mit einem Bau- und Gartenmarkt geeignet ist und in Ver-
bindung mit dem ansassigen Hornbach Bau- und Gartenmarkt zu einem Angebots-
schwerpunkt im Bau- und Gartensegment fihrt.

Ausgehend von der noch nicht reduzierten Verkaufsflache von 21.138 gm erwartete
der Gutachter einen Gesamtumsatz von 23,0 Mio. € bis maximal 26,5 Mio. €. Davon
entfallen zwischen 2,9 Mio. Euro und 3,5 Mio. Euro auf den Baustoffhandel. Diese
Umsatzerwartung stellt eine wirtschaftlich tragbare Basis dar, auch wenn nach der
Prognose der Bevoilkerungsentwicklung von ricklaufigen Einwohnerzahlen auszu-
gehen ist und langfristig nur leichte Umsatzzuwéachse zu erzielen sind.

Unter Berlcksichtigung der vorgenommenen Verkaufsflachenreduzierungen
ermittelt BulwienGesa in seiner Stellungnahme vom 22.03.2013, dass es zu
einer sich leicht abschwachenden Umsatzprognose kommt, wobei es bei der
objektspezifischen Flachenleistung zu einer leichten Erhéhung kommt. Im Er-
gebnis verringert sich die Umsatzprognose auf ca. 20,5 — 23,9 Mio. Euro bei
einer Flachenleistung von 1.230 bis 1.400 Euro/ gqm gegentber 1.090 bis 1.250
Euro/ gm vor der Flachenreduzierung.
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Bei der Untersuchung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen stellt der Gutachter
fest, dass bezogen auf das gesamte Marktgebiet rd. 22,2 Mio. Euro Umsatz durch
Umverteilung fur den geplanten Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt durchgesetzt
werden muss.

Dieser Anteil wird sich durch die Verkaufsflachenreduzierung auf ca. 19,9 Mio.
Euro mit der Folge verringern, dass sich die im Marktgebiet ermittelte durch-
schnittliche Umverteilungsquote von ehemals 7,6 % auf 6,8 % abschwéachen
wird.

Von den insgesamt ehemals 22,2 Mio. Euro sind ca. 18,5 Mio. Euro im Stadtgebiet
Wouppertal zu erzielen und 3,67 Mio. Euro aus den angrenzenden Stadten
Remscheid, Schwelm und Radevormwald.

Da von diesen 3,67 Mio. Euro ca. 3,16 Mio. Euro aus der Stadt Remscheid resul-
tieren werden, wurde auf Betreiben der Stadt Remscheid durch BulwienGesa eine
separate Stellungnahme zur Entwicklung der Bau-, Garten- und Heimwerkerbranche
in Remscheid erarbeitet. Mit der Untersuchung sollten folgende Sachverhalte geklart
werden:

- Verkaufsflachenausstattung der Stadt Remscheid derzeit unter Berticksichtigung
der angefiihrten Ansiedlungen (Gartenfachmarkt und Baumarkt)™

- Kaufkraftpotenzial der Stadt Remscheid in der Warengruppe DIY/Garten/Freizeit™
- Umsétze in der Warengruppe DIY/Garten/Freizeit™

- Umsatz-Kaufkraft-Relation (Bestands- und Ansiedlungsprojekte)™

- Kaufkraft- bzw. Umsatzeinflisse in Folge der Bauhaus-Ansiedlung in Wuppertal®

- Grobschatzung der mit der Ansiedlung eines weiteren Baumarktes in Remscheid
zu erwartenden Umverteilungen™

In der abschlieRenden Bewertung kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass
unter Einbeziehung eines zum Zeitpunkt der Gutachtererstellung im Bau befindlichen
Gartenfachmarktes und eines weiteren fiktiven Baumarktes an der Lenneper Stral3e
sowie unter der Voraussetzung, dass der bestehende Max Bahr Baumarkt in Rem-
scheid geschlossen wird, eine zukiinftige Versorgungsdichte von 150 gm Baumarkt-
verkaufsflache pro 1.000 Einwohner erreicht wird. Mit diesem Wert liegt Remscheid
immer noch leicht Gber dem Landesdurchschnitt von NRW.

Bei der Betrachtung der Randsortimente geht der Gutachter davon aus, dass sich der
Umsatz des Randsortimentes analog zum Umsatz des Kernsortimentes entwickelt.
Das bedeutet, dass ca. 80 % aus Wuppertal und ca. 12 % aus Remscheid generiert
werden. Im Verhdltnis zu den pauschalen Umsatzgrof3en gesetzt, leiten sich margi-
nale Umverteilungswerte her. Dies fuihrt zu dem Fazit, dass bei den Randsortimenten
die zu erwartenden Wirkungen in einem vertretbaren und unauffalligen Rahmen
liegen.

*1

BulwienGesa AG, Hamburg, Stellungnahme zur Entwicklung der Bau-/ Garten -Heimwerkerbranche in Remscheid
unter Berticksichtigung der BAUHAUS-Ansiedlung in 42285 Wuppertal-Lichtscheid, Stand: 18.01.2010
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Da sich der Umfang und die Zusammensetzung der Randsortimente auch nach
der Verkleinerung der Verkaufsflachen nicht &ndern werden, bleiben die Er-
kenntnisse des Gutachters zu diesem Punkt unverandert.

Aufgrund aktueller Entwicklungen der Landesplanung hat die Stadt Wuppertal
die bislang geltende Bergische Liste unter Berlicksichtigung der Leitsortimente
aus dem Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel — abgeandert. Die neue Wuppertaler Liste wurde am 17.12.2012
vom Rat der Stadt Wuppertal beschlossen und mit Beschluss vom 04.03.2013
redaktionell und formell klargestellt.

Neben der Tatsache, dass nunmehr die Klassifikation der Wirtschaftszweige
2008 zugrunde gelegt wird, ergeben sich auch Verschiebungen von bisher
zentrenrelevanten zu nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Auf die Anwendung der Wuppertaler Liste wird im vorliegenden Fall
verzichtet, da ansonsten die Gutachten zum Thema Einzelhandel zu uUberarbeiten
waren, die Zustimmungen der Nachbarkommunen in Teilbereichen nicht mehr
zutreffen wirde und damit eine erneute Offenlage verbunden wére. Dies wird seitens
des Vorhabentragers als nicht erforderlich angesehen.

Unabhangig von der Tatsache, dass sich die Sortimentsliste geédndert hat,
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass eine Anpassung des Baurechts am
Untersuchungsstandort aus Gutachtersicht hinreichend begrundet ist. Nach der
zwischenzeitlichen Reduzierung der Verkaufsflache vor der Offenlage um insgesamt
ca. 1.680 gm und weiteren 2.390 gm nach der Offenlage ist bezogen auf das Kern-
sortiment von gegenuber den gutachterlichen Feststellungen geringeren bzw. noch
vertraglicheren Auswirkungen auszugehen.

Das Grundstick des Vorhabentragers an der Oberbergischen Strafl3e erfiillt die fur
ein modernes Fachcentrum notwendige Voraussetzung nach GroRRe, Lage und Ver-
kehrserschlieBung. Die seit Jahrzehnten Uberwiegend ungenutzte Flache erfahrt
durch das geplante Fachcentrum eine nachhaltige Nutzung.

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1114 V
(Offenlegungsbeschluss Teilung in vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1114/1V —
Baumarkt Lichtscheid — und in vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1114/2V — Dis-
counter Lichtscheid —) verfolgt die Stadt Wuppertal das Ziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung des Fachcentrums und des Lebensmittel-
discounters im Plangebiet zu schaffen, um auf diese Weise die Bindung der vor-
handenen Kaufkraft im Stadtgebiet zu erhalten.

Darlber hinaus sollen durch die Beschrankung des Kern- und Randsortimentes die
zentralen Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung im Einzugs-
gebiet in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden.

Im Oktober/ November 2011 wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange durchgefihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgte am 15.02.2012. Die anschliel3ende Offenlage fand in der Zeit vom 01.10.
bis 09.11.2012 statt.
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Vorhandene und formelle Planungsgrundlagen

Landesentwicklungsplan

Der derzeit gultige Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat
1995 in Kraft. Das urspringlich 1974 aufgestellte, 1989 zuletzt geanderte Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro) ist am 31.12.2011 auler Kraft getreten.

Mit Inkrafttreten des von der Landesplanungsbehdrde erarbeiteten und von der
Landesregierung (Kabinettsitzung 11. Juni 2013) mit Zustimmung des Landtags
(Plenarsitzung 10. Juli 2013) als Rechtsverordnung beschlossen
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Sachlicher
Teilplan Grol¥flachiger Einzelhandel — am 13. Juli 2013 liegen in Bezug auf
Einzelhandelsvorhaben Grundsétze und Ziele der Raumordnung vor, die im
Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens zu bertcksichtigen bzw. zu
beachten sind. Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli 2013.

Mit dem vorliegenden LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel — werden folgende wesentlichen landesplanerischen Vorgaben fir
die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben getroffen, die somit auch im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1114/1V zu berick-
sichtigen sind:

Die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben ist auf die regionalplanerisch ausge-
wiesenen Allgemeinen Siedlungsbereiche beschrankt. Die Ausweisung von Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO flr Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ist auf die zentralen Versorgungsbereiche beschrankt. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der betroffenen Kommune oder den Nachbarkommunen diirfen
durch die Ausweisung von Sondergebieten gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder Kern-
gebieten nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, wie z.B. Mobelhauser,
Garten- oder Baumarkte, kdnnen auch auferhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden, wobei insbesondere von den zentren-relevanten
Randsortimenten dieser Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung fir zentrale
Versorgungsbereiche ausgehen darf. Diese Randsortimente sind auf max. 10 % der
Verkaufsflache begrenzt und sollen insgesamt 2.500 gm Verkaufsflache nicht tber-
schreiten. Der Gesamtumsatz der geplanten Einzelhandelsnutzungen soll die sorti-
mentsbezogene Kaufkraft in der Standortgemeinde nicht Giberschreiten.

Diesen Anforderungen wird das vorliegend geplante Vorhaben gerecht. Der Vor-
habenstandort liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich (vgl. hierzu nachstehend zu
,Regionalplanung“). Das Vorhaben ist ein grof3flachiger Bau- und Gartenmarkt, fuhrt
also ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment und ist somit landesplanerisch auch
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuldssig. Zentrenrelevante Rand-
sortimente durfen nach dem vorliegenden Planentwurf lediglich auf einer Verkaufs-
flache von 800 gm angeboten werden. Nach zwei im Auftrag der Stadt erstellten
Einzelhandelsuntersuchungen sind sowohl hinsichtlich des Kernsortiments als auch
hinsichtlich des Randsortiments keine wesentlichen Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet des Betriebes zu beflirchten. Der relative
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache betragt
4,1 % auch nach Verkaufsflachenreduzierung. Die absolute Verkaufsflache fir
das zentrenrelevante Randsortiment liegt zudem deutlich unterhalb der Schwelle von
2.500 gm. Wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist, liegt der Gesamtumsatz
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des Vorhabens sowie der Umsatze einzelner Sortimentsgruppen unterhalb der
jeweiligen Kaufkraft der Stadt Wuppertal.

Stadt Wuppertal Kaufkraft und Umsatz Bauhaus:

Kaufkraft | Verkaufsflache 21.138 qm | Verkaufsflache 17.060 gm
NUtZUhg Wuppertal BUarSEZLZS BUarSEZLZS Umsatz Bauhaus | Umsatz Bauhaus
in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in %
Bau- und
Gartenmarkt 210,2 23,0 - 26,5 | 109 - 126 ] 20,5-239 98-11,4
gesamt
Randsortimente
Lampen 7,0 0,5 7,1 0,5 7,1
Leuchten 20,9 0,5 2,4 0,5 2,4
Heimtextilien 14,3 -- -- -- --
Z00

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Vorhaben mit den Zielen der
Landesplanung vereinbar ist.

Regionalplanung

Der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes rechts-
wirksame Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP99) fur den Teil-
bereich Wuppertal wies den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Bereich fir
gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB) aus. Lediglich eine Teilflache entlang des
Bohler Wegs war als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Als Voraus-
setzung fur die Ausweisung eines Sondergebietes fur Grof3flachigen Einzelhandel
gem. 8 11 Abs. 3 der BauNVO im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung wurde
das Verfahren zur 72. Anderung des Regionalplanes eingeleitet. Ziel dieses
Anderungsverfahrens war es, das Plangebiet im Regionalplan zukunftig als Allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB) darzustellen. Die Anderung wurde am 06.10.2011
vom Regionalrat des Regierungsbezirks Dusseldorf beschlossen. Mit Erlass vom
25.11.2011 zur Bekanntmachung der 72. Regionalplananderung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt NRW Nr. 28 vom 09.12.2011, Seite 605 wurde die 72. Regionalplan-
anderung wirksam.

Gemal Ziel 4 des Gebietsentwicklungsplanes fur den Regierungsbezirk Dusseldorf
aus dem Jahr 1999 (GEP 99) durfen Gebiete fur Einkaufszentren, grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein
Vorhaben entspricht der zentralortlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraft-
bindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht
wesentlich Uberschreitet. Einkaufszentren und groR3flachige Einzelhandelsbetriebe,
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insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch darge-
stellten Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.

Auch diesen Vorgaben wird die vorliegende Planung gerecht:

Die Kaufkraftanbindung des Vorhabens entspricht der zentral6rtlichen Funktion
Wouppertals als Oberzentrum. Zwar verfugt die Stadt Wuppertal mit 5 gro3flachigen
Baumarkten an sich Uber ein ausreichendes Versorgungsangebot, das um einen
Fachhandelsbesatz und Baustoffhdndler erganzt wird. Der Planung eines zusatz-
lichen Baumarktes mit Gartencenter liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

- Der prognostizierte Umsatz des Vorhabens liegt mit 23,0 — 26,5 Mio. Euro unter-
halb der im funktional zugeordneten Versorgungsbereich (Marktzone 1) ermittel-
ten Kaufkraft von 36,4 Mio. Euro. Die Umsatzabdeckung erreicht im Spitzenwert
knapp 73 % der Kaufkraft. Nach Verkleinerung der Verkaufsflachen verringert
sich der prognostizierte Umsatz des Vorhabens auf 20,5 — 23,9 Mio. Euro
und erreicht damit im Spitzenwert eine Umsatzabdeckung von knapp 66 %
der Kaufkraft.

- Die Stadt Wuppertal benétigt als Oberzentrum ein attraktives Versorgungskonzept im
Bau- und Gartensortiment, mit einer neuen grof3flachigen Angebotsstruktur der neuen
Generation.

- Im eng bebauten Kernbereich der Stadt sind kurzfristig keine entsprechend umfang-
reichen Grundstticke in einem baureifen Zustand vorhanden

- Die verkehrsglinstige Lage am sidlichen Stadtrand fuhrt nicht zu wesentlichen Belas-
tungen im Standortbereich

- Die hoch frequentierte innerstadtische Hauptverbindung B7 vom Ziel- und Quellverkehr
entlastet

- Die im Oberzentrum Wuppertal bestehende, eher durchschnittliche Versorgungsdichte
wird geringflgig ausgebaut, bleibt aber im vergleichbaren Rahmen wie ahnlich struk-
turierte Oberzentren

- Die Grundsticksnutzung bleibt im vorgegebenen langfristigen Bedarf und orientiert sich
damit an den Vorgaben des regionalen Einzelhandelskonzeptes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben im Einklang mit den Zielen
des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP99) steht.

Regionales Einzelhandelskonzept

Das Regionale Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck ist eine von
der Stadt Wuppertal beschlossene stadtebauliche Planung, deren Ergebnisse gem.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen
sind. Das regionale Einzelhandelskonzept legt fir die beteiligten Stadte Wuppertal,
Solingen und Remscheid die Zentralen Versorgungsbereiche fest und definiert u. a.
im Rahmen der sog. ,Bergischen Liste” die im Bereich des Stadtedreiecks nahver-
sorgungs-, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente. In diesem
Konzept ist der Planbereich unter der Voraussetzung einer wirksamen Begrenzung
der zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente fir die Ansiedlung eines
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Mobel-Vollsortimenters in marktfahiger GréRenordnung (mind. 20.000 gm Verkaufs-
flache) vorgesehen (vgl. REHK 2006: Seiten 125-126).

Die langjahrigen Bemuhungen der Wirtschaftsforderung in Verbindung mit den
Grundstiickseigentimern ein Mobelhaus anzusiedeln, waren nicht erfolgreich. Die
nunmehr geplante Nutzung zielt ebenfalls auf ein nicht zentrenrelevantes Kern-
sortiment ab. Der zulassige Teil des zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimentes liegt deutlich unter der landesplanerisch angestrebten Obergrenze von
10 %. Bei Realisierung der im Einzelhandelskonzept vorgesehenen Planung (Mdbel-
haus) wére mit innenstadtrelevanten Randsortimenten in einer Grof3enordnung von
bis zu 2.500 gm zu rechnen gewesen, da Mébelhauser zur Erhaltung ihrer Wett-
bewerbsfahigkeit regelmafiig auf der Ausschépfung der raumordnerisch zulassigen
10 % Quote bestehen und der Landesentwicklungsplan LEP NRW - sachlicher
Teilplan groldflachiger Einzelhandel - eine absolute Flachenbegrenzung fur
zentrenrelevante Randsortimente erst bei 2.500 gm Verkaufsflache vorsieht.

Die Stadt Wuppertal hat durch zwei Gutachten die Auswirkungen des Vorhabens auf
die Versorgungsstruktur der benachbarten Kommunen, dabei insbesondere auch auf
die der Stadt Remscheid prifen lassen. Im Rahmen dieser Untersuchungen konnte
die Vertraglichkeit der Ansiedlung sowohl im Hinblick auf die Handelsstruktur in
Wouppertal als auch auf die in Remscheid nachgewiesen werden.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Wuppertal das Vorhaben mehrfach im Arbeits-
kreis zum Regionalen Einzelhandelskonzept zur Diskussion gestellt. Im Gegensatz
zur Stadt Solingen, die gegenuber dem Vorhaben keine Bedenken geaufert hat,
konnte mit Remscheid kein regionaler Konsens erzielt werden.

Insofern wurde das Planverfahren ohne entsprechende informelle regionale Ab-
stimmung eingeleitet und weitergefihrt.

Das Vorhaben fihrt nicht zu einer Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen in be-
nachbarten Kommunen oder in Wuppertal selbst. Die Planung verfolgt zwar nicht die
Ansiedlung eines Mdbelhauses, da hierfiir auf lange Sicht keine Nachfrage besteht.
Allerdings sieht die vorliegende Planung fur einen Baumarkt und Gartencenter eben-
falls nicht innenstadtrelevante Kernsortimente und eine wirksame Beschrankung der
zentrenrelevanten Randsortimente vor.

Aus den vorstehenden Grinden wird die Planung trotz nicht erzielten regionalen
Konsenses fortgesetzt.

Sortimentsliste

Aufgrund aktueller Entwicklungen der Landesplanung hat die Stadt Wuppertal
die bislang geltende Bergische Liste unter Berucksichtigung der
Leitsortimente aus dem Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan
Grol3flachiger Einzelhandel — abgeandert. Die neue Wuppertaler Liste wurde
am 17.12.2012 vom Rat der Stadt Wuppertal beschlossen und mit Beschluss
vom 04.03.2013 redaktionell und formell klargestellt.

Die ,,Wuppertaler Liste* basiert nunmehr auf der Bezeichnung der Klassifikation der
Wirtschaftszweige 2008. Ferner wurden bisher ,,zentrenrelevante Sortimente® zu
,,hicht-zentrenrelevanten Sortimenten* erklart. Auf die Anwendung der ,,Wuppertaler
Liste* verzichtet der Vorhabentrdger, da ansonsten die Gutachten zum Thema
Einzelhandel zu Uberarbeiten waren, die Zustimmungen der Nachbarkommunen in
Teilbereichen nicht mehr zutreffen wirde und damit eine erneute Offenlage
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verbunden ware. Dies wird seitens des Vorhabentragers als nicht erforderlich
angesehen.

Handlungsprogramm Gewerbe

Das Handlungsprogramm Gewerbe ist eine von der Stadt Wuppertal beschlossene
stadtebauliche Planung, deren Ergebnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen ist. Das Handlungsprogramm Ge-
werbe beschreibt die Flachenpotenziale fur eine gewerbliche Entwicklung im Stadt-
gebiet und die erforderlichen MalRnahmen zur Aktivierung dieser Flachen fir eine
gewerbliche Nutzung. Der siidliche Teil des Anderungsbereichs wird als Teil der
Technologieachse Sud mit einer hervorragenden Lagegunst am Lichtscheider Kreisel
bewertet. Die Eignung als Potenzialstandort fir Mobel wird hervorgehoben. Auf die
bestehenden Planungsabsichten zur Ansiedlung eines Baumarktes und eines
Lebensmitteldiscounters wird hingewiesen.

Somit besteht aus dem Handlungsprogramm Gewerbe kein Widerspruch zu der vor-
liegenden Planung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal stellt den betreffenden Teil des Gel-
tungsbereiches als gewerbliche Bauflache dar. Der Bereich Bohler Weg/ Ober-
bergische Stral3e ist als Mischgebiet und ein Streifen entlang des Bohler Weges als
Waldflache dargestellt. Da das beabsichtigte Fachcentrum als groRflachiger Einzel-
handel zu bewerten ist, ist die bestehende Darstellung an die mit dem Planverfahren
verfolgten Planungsziele anzupassen. Dem entsprechend erfolgte die 48. Flachen-
nutzungsplananderung mit der Darstellung ,Sondergebiet — grof3flachiger Einzel-
handel — Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt® mit einer Gesamt-Verkaufsflache von
ca. 19.500 gm und ca. 380 Stellplatzen

Der notwendige Offenlegungsbeschluss wurde am 20.06.2012 gefasst. Die Offenlage
erfolgt vom 16.07 bis 24.08.2012. Der Rat der Stadt Wuppertal hat in seiner
Sitzung am 04.03.2013 die 48. Flachennutzungsplananderung gemal § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. Auf den Antrag der Stadt Wuppertal vom 14.03.2013 zur
Genehmigung der Flachennutzungsplananderung seitens der Bezirksregierung
Dusseldorf wurde von dort mit Schreiben vom 07.05.2013 mitgeteilt:

,GemaR § 6 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 in der am heutigen
Tag geltenden Fassung genehmige ich die vom Rat der Stadt Wuppertal am
04.03.2013 beschlossene 48. Anderung des Flichennutzungsplanes.*
Anschlieend genannte Hinweise sind allerdings noch in die Begriindung zur
Flachennutzungsplananderung einzuarbeiten, bevor eine Bekanntmachung er-
folgen kann.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1114/1 V
liegen bereits rechtskréaftige Bebauungsplane vor (Bebauungsplan Nr. 910, Bebau-
ungsplan Nr. 156). Der Bebauungsplan Nr. 910 umfasst den ndrdlichen Teil des
Geltungsbereiches. Als Art der baulichen Nutzung ist Gewerbegebiet und Misch-
gebiet festgesetzt.
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Fir den sudlichen Teil des Geltungsbereichs ist im Bebauungsplan Nr. 156 die Art
der Nutzung als Industriegebiet festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1114/1 V hat zwischenzeitlich folgende
Verfahrensstufen durchlaufen:

Einleitungsbeschluss 28.09.2011
frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 15.02.2012
Offenlegungsbeschluss 05.09.2012
Offenlage 01.10.-09.11.2012

Verfahren/ Anderungen nach der Offenlage zum Satzungsbeschluss

Nach der Offenlage wurden die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf (Planteile 1 — 3) festgesetzten Ver-
kaufsflachen reduziert.

Da diese MaRnahmen die Grundzige der Planung nicht berihren und die
Flachenreduzierung eine Verringerung der negativen Auswirkungen zur Folge
hat, wurden die erforderlichen Planungséanderungen nach der Offenlage
schriftlich den betroffenen Nachbarn und Beh6rden mitgeteilt. Ihnen wurde die
Moglichkeit zur Stellungnahme geboten. Die eingegangenen Stellungnahmen
fuhrten jedoch nicht zu weiteren Planungsanderungen.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 5,2 ha groRe Plangebiet befindet sich auf einem H6henzug im Stdosten der
Stadt Wuppertal im Stadtteil Barmen, Quartier Lichtscheid. Im Siuden ist das Plan-
gebiet durch den Lichtscheider Kreis und die Lichtscheider StralRe, L 417, im Osten
durch die Oberbergische Stral3e, im Norden durch die Wohnbebauung entlang des
Bohler Weges/ Obere Bohle und im Westen durch das bestehende Verwaltungs-
gebdude abgegrenzt.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke, deren Eigentiimer der Vorhabentrager
wird:
Gemarkung Barmen

Flur 213

Flurstiicke: 222/2, 224/3, 234/9, 236/9, 243/13,
314, 315,
Teilflache aus 221/2
Teilflache aus 318,
Teilflache aus 319, 356
Teilflache aus 409, 420, 422

Offentliche Verkehrsflachen: Gemarkung: Barmen
Flur 213
Teilflache aus 481, 499
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Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an stark befahrenen StraRen und ist gepragt durch Laubwald-
bestand im Siden und Norden, zwei vegetationsfreie bzw. vegetationsarme Flachen
im Zentrum und im Nordosten sowie einer kleinen Grinlandflache im Norden und im
zentralen Bereich. Weiterhin besteht im Norden eine aus Eichen bestandene Flache
als Ersatzaufforstungsflache fir durch den Bebauungsplan 820 bedingte Eingriffe in
die Natur und Landschaft. Im Osten der Oberbergischen Strafl3e innerhalb des Plan-
gebietes liegt das Vereinsheim eines Hundevereins, von dem die angrenzenden
Grundstiicksflachen als Ubungsgelande genutzt werden. Auf dem gesamten Gelande
befinden sich Aufschittungen.

Bis zum Jahre 1977 stand der alte Lichtscheider Wasserturm im Plangebiet. Der
Turm wurde bis ca. 0,4 m unter Gelande riickgebaut. Die verbliebenen Fundamente
wurden mit Boden Uberschiittet. Das Plangebiet liegt hbhenmaRig zwischen 343 und
350 m NHN; zur Schaffung des gewiinschten Niveaus sind grof3ere Erdbewegungen
erforderlich. Hierzu missen Teilflachen im zentralen Grundstick im stdwestlichen
und nordoéstlichen Bereich aufgefillt werden.

Die stadtebauliche Einbindung des Vorhabens in die vorhandenen Grol3strukturen
des westlich angrenzenden Verwaltungsgebdudes und des 0stlich angesiedelten
Fachmarktzentrums wird durch die geplanten Gebaudehdhen und Gebaudeausmalie
sicher gestellt und schlief3t in diesem Bereich die ,Technologieachse Sud“ entlang
der L 417.

Aufgrund der Lage im Einzugsgebiet von vier Flie3gewassern besitzt das Plangebiet
eine grol3e Bedeutung in Bezug auf die Versickerung und Ableitung der Oberflachen-
wasser.

Bebauungskonzept

Aufgrund des vorhandenen Grundstiickszuschnittes und der Topographie erstreckt
sich das Fachcentrum in nordwest-stidostliche Richtung. Die ErschlieBung Uber die
Oberbergische StraBe und die davor angeordnete Stellplatzanlage gibt die Aus-
richtung des Gebaudes vor.

Dem Bebauungskonzept liegt die geplante Nutzung des Fachcentrums zugrunde.
Diese setzt sich aus vier Bereichen zusammen:

Bereich 1: Baumarkt
Bereich 2: Stadtgarten
Bereich 3: Baustoff-Drive-In Arena

Bereich 4: Warenanlieferung

Alle vorgenannten Bereiche werden als Stahlbetonskelettkonstruktion mit Metall-
paneelen und Dachtrapezblechen erstellt.

Bereich 1: Baumarkt:

Der Baumarkt liegt zwischen dem Stadtgarten und dem Baustoff-Drive-In mit einer
um 0,25 m erhohten Attikahohe von 10,3 m. Im Bereich des Haupteingangs ist
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das typische Bauhaus Logo im Farbton rot — das sogenannte Hauskonglomerat
- mit einer ca. 1,0 m verringerten, maximalen Hohe von 15,5 m angeordnet. Der
ca. 120,0 m lange und ca. 60,0 m tiefe Baukdrper weist zur Stellplatzanlage ein
durchlaufendes, ca. 6,3 m tiefes Vordach in AttikahOhe mit einer Unterkante
von ca. 7,2 m auf. Unter diesem Vordach sind der Windfang mit Ein- und Aus-
gang, das Bistro und die WC-Anlagen auf einer Lange von insgesamt ca. 66,0 m
vorgesehen. Dieser Gebaudeteil ist bis auf den Bereich der WC-Anlagen und
der Brandmeldeanlage vollstandig verglast. Die vorgenannten Bereiche weisen
eine Sichtbetonfassade auf. Die nach Sidosten und Nordwesten anschliel3en-
den ca. 6,3 m zuriickgesetzten Fassaden unterhalb des Vordachs bestehen aus
horizontal zwischen den auf3en liegenden Stutzen verlaufenden Leichtmetall-
paneelen im Farbton weil3. Die ca. 3,1 m hohe Attika besteht ebenfalls aus einer
Leichtmetall-Paneelverkleidung im Farbton rot.

Um innerhalb des Marktes in weiten Bereichen auf kiinstliche Beleuchtung ver-
zichten zu kénnen, erhélt das Dach 9 Stick ca. 30,0 - 36,0 m lange und ca. 3,0 m
breite Oberlichtb&ander.

Bereich 2: Stadtgarten:

Dieser schlief3t im Studosten an das Bauhaus an und ist in die Abschnitte Stadtgarten
allseitig umschlossen und beheizt, Stadtgarten dreiseitig umschlossen und unbeheizt
sowie Stadtgarten seitlich geschlossen und nach oben offen aufgeteilt. Die Breiten
der beheizten und unbeheizten Bereiche betragen ca. 36,0 m bei einer Lange von
ca. 42,0 m bzw. 36,0 m. Der nicht Uberdeckte Freibereich ist ca. 18,0 m breit und
ca. 78 m lang. Auf der Westseite ist die Aul3enwand auf einer Lange von ca.
18,0 m abgeschragt. Die Hohe des Stadtgartens misst wie der Baumarkt ca.
10,3 m; gegeniber der AuRenwand des Baumarktes ist der Stadtgarten um ca.
6,4 m vorgezogen, so dass das Baumarkt-Vordach gegen diesen Vorsprung
stofRt. Im Gegensatz zum Baumarkt sind die Stlitzen innen stehend, so dass die
Fassade aus horizontalen Paneelen im Farbton rot glattflachig vorbei laufen
kann. In der Flache wird auf einer Breite von ca. 24,0 m bei einer H6he von ca.
7,2 m die Fassade verglast und erméglicht so den Blick in den Stadtgarten.

Da insbesondere im Stadtgarten das natlrliche Tageslicht wichtig ist, erhalten
die Dacher im geschlossenen Bereich drei und im tGberdachten Bereich zwei ca.
6 m breite, durchlaufende Oberlichtbander.

Um den Kunden wahrend der Gartensaison lange Wege zu ersparen, wird im ver-
glasten Teil der AuRenwand eine zusatzliche Ein- und Ausgangstire vorgesehen.

Bereich 3: Baustoff Drive in Arena:

Der Baukorper der Baustoff-Drive-In Arena schlie3t das Fachcentrum nach Nord-
westen ab. Der dreiseitig umschlossene Bereich hat eine Breite von ca. 48 m bei
einer Lange von 72,0 m; der nicht berdachte Bereich hat bei einer Breite von ca. 18
m eine Lange von 72,0 m. Entsprechend der vier verglasten Fassadenflachen des
Stadtgartens erhalt die Ostfassade der Arena vier Tor- und eine Eingangsanlage,
wovon drei Offnungen fiir die Ausfahrtstore, eine fiir den Zugang zum Servicecenter
und eine fir das Einfahrtstor vorgesehen sind. Um auch hier ausreichend Tageslicht
zu erhalten, wurde das Dach mit 3, ca. 5,5 m breiten Lichtbdndern mit einer Lange
von 24,0 bis 30,0 m versehen. Die Anordnung der aul3en liegenden Stitzen sowie
die Farbgebung der Leichtmetallfassade entspricht der des Baumarktes. Die Héhe
der Attika betragt wie im Stadtgarten ca. 10,3 m. Der Anteil der Fahr- und Stellplatz-
flache innerhalb des Drive in betragt ca. 70% der Gesamtflache, ca. 30% dienen der
Lagerung und Prasentation der Waren.
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Vor der Nordostwand der Drive-In-Freiflache ist das Gasflaschenlager auf einer
Lange von ca. 18 m unterhalb des Vordaches vorgesehen.

Bereich 4: Anlieferung:

Auf der Sudwestseite ist die gesamte Anlieferung vorgesehen. Sie umfasst neben
dem Wareneingang den Holzzuschnitt und die Containerstellplatze sowie die Sozial-
und Technikrdume, die in einem 1-geschossigen Gebaude untergebracht sind. Die
Attikahthen aller vorgenannten Bereiche betragen bis zu ca. 7,3 m Hbhe.

Hohenlage der Gebaude

Die Erdgeschossfuzbodenhdhe liegt bei 347,8 m NHN. Die sudliche Zufahrt tber den
Kreisverkehr liegt im Mittel bei ca. 346,8 m NHN, die nérdliche bei ca. 349 m NHN.
Im Vergleich zum Nachbarn Hornbach liegt die Attika des Bauhauses um 4,4 m tiefer,
gegeniber der Attika der Barmer GEK liegt die Bauhausattika um ca. 2,0 m hoher.

Stellplatzanlage

Die Stellplatzanlage umfasst ca. 360 Kunden- und Mitarbeiterstellplatze, die zu ca.
80 % Uber den neu zu errichtenden Kreisverkehr und zu ca. 20% uber die nérdliche
Zufahrt angefahren werden. Innerhalb der Stellplatze, der Zufahrt und in den Rand-
bereichen werden 35 Baume in mind. 5 gm grof3en Pflanzinseln angepflanzt.
Detailliertere Regelungen werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt nur Uber die Oberbergische
StralBe. Um zu einer sachgerechten Beurteilungsgrundlage zu kommen, wurden in
Erganzung zu den von der Stadt zur Verfligung gestellten Angaben weitere Zah-

lungen an folgenden Knotenpunkten jeweils am Vor- und am Nachmittag vorge-
nommen:

KP 1: Oberbergische StralRe / Miingstener Strafl3e/ Béhler Weg,

KP 3: Oberbergische Stral3e / Zufahrt Certoplast Vorwerk,

KP 4:  Oberbergische Stral3e / nérdliche Anlieferung Hornbach,

KP 5:  Oberbergische Stral3e / stidliche Anlieferung Hornbach und

KP 6:  Oberbergische StralRe / Zufahrt Parkplatz Hornbach

Die jeweiligen Verkehrsbelastungen wurden fir die Morgen- und Nachmittagsspitze
graphisch dargestellt. Der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) von montags bis
freitags fur das Jahr 2011 wurde ebenfalls dargestellt.

Bei der allgemeinen Verkehrsentwicklung ist zum einen die Ansiedlung des Bauhaus-

Fachcentrums und des Aldi-Marktes zu bertcksichtigen, zum anderen die Reali-
sierung des Projektes Generaloberst-Hoppner Kaserne/ Engineering Park.
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Das zusatzliche Verkehrsaufkommen, das durch das Bauhaus-Fachcentrum wahrend
der fur die verkehrstechnischen Berechnungen maf3gebenden Spitzenstunden eines
Werktages voraussichtlich ausgel6st wird, wurde auf Basis der Kennwerte aus einer
bundesweit verwendeten Veroffentlichung der hessischen StralRenbauverwaltung
(vgl. Hessisches Landesamt 2000) zum Zusammenhang zwischen Flachennutzung
und Verkehrsaufkommen sowie anhand von Kennwerten vergleichbarer Baumarkte
berechnet.

Dabei ist beziglich der Leistungsfahigkeit des StralRennetzes in erster Linie das Ver-
kehrsaufkommen der Kunden und des Guterverkehrs mafigebend. Das Verkehrsauf-
kommen der Beschaftigten spielt wahrend der maf3gebenden Spitzenstunden eines
Werktages keine Rolle.

Zur Anbindung des geplanten Bauvorhabens an das bestehende StraRennetz wurden
in Anlehnung an die Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse zum Bauhaus-Fach-
centrum (vgl. BulwienGesa 2009) und in Abstimmung mit den fir den Aldi-Markt zu-
standigen Planern Annahmen zur Richtungsaufteilung der durch das Bauvorhaben
hervorgerufenen zusatzlichen Verkehrsbeziehungen getroffen.

Dabei wurde davon ausgegangen, dass bezogen auf das Bauhaus-Fachcentrum
20% des PKW-Verkehrs aus Richtung Norden kommen und 80% aus Richtung
Siden. Bezogen auf den Aldi-Markt wurde von einer Verteilung im néheren Umfeld
des Bauvorhabens von 30% des PKW-Verkehrs aus Richtung Norden sowie 70%
aus Richtung Suden ausgegangen.

Fur den LKW-Verkehr von Bauhaus und Aldi wurde eine Verteilung von 10 % aus
Richtung Norden sowie 90 % aus Richtung Siden angesetzt.

Auf der Grundlage dieser Annahmen wurde von der Ingenieurgesellschaft Brilon
Bondzio Weiser eine mikroskopische Verkehrssimulation durchgefihrt, die zu folgen-
den Ergebnissen flhrte:

Knotenpunkt 1:  Oberbergische Straf3e/ Miingstener Strafl3e/ Béhler Weg

Ausbau der bestehenden Kreuzung zu einem Minikreisverkehrs-
platz mit Verschwenkung des Bohler Weges

Errichtung eines Gehweges auf der westlichen StraRenseite der
Oberbergischen Stral’e beginnend am Knotenpunkt 1 bis zur Ein-
und Ausfahrt Aldi

Knotenpunkt 2:  Ein- und Ausfahrt Kunden/ und Anlieferung fir Aldi mit zusatzlicher
Linksabbiegespur aus Stiiden kommend

Knotenpunkt 4:  Einfahrt Anlieferverkehr Bauhaus mit zusatzlicher Linksabbiege-
spur aus Siden kommend (Kundenzufahrt, insbesondere aus
Fahrtrichtung Nord zul&ssig)

Fortfuhrung des vorgenannten Gehweges in sudlicher Rich-
tung bis zum Kreisverkehr Bauhaus sowie Anschluss dieses
Gehweges an den bestehenden Gehweg am Lichtscheider
Kreis.

18



ANLAGE 03 zur VO/0015/13

Knotenpunkt 6:  Kreisverkehrsplatz fir die Kunden (Ein- und Ausfahrtverkehre von
Bauhaus und Hornbach) sowie separate Ausfahrtspur fir Anliefer-
verkehr Bauhaus.

Knotenpunkt 7:  Zufahrt Lichtscheider Kreisel und Signalisierung Lichtscheider
Stral3e/ Oberbergische Stral3e

Nach Durchfiihrung der vorgenannten MalRhahmen wird gegentber der heutigen
Situation nach der Ansiedlung des Bauhaus-Fachcentrums und des Aldi-Marktes eine
vertragliche Verkehrsqualitat erreicht.

Die zum Thema Verkehr eingegangenen Stellungnahmen beziehen sich im
Wesentlichen auf drei Annahmen:

1.) Zusatzliches Verkehrsaufkommen fir die zurzeit schon Uberlastete Ober-
bergische Stralle

2.) Auswirkung auf das Ubergeordnete StrafRennetz

3.) Auswirkung auf den Ein- und Ausfahrtsbereich des bestehenden Hornbach
Baumarktes

Alle vorgebrachten Bedenken wurden durch die Ingenieurgesellschaft BBW
gepriuft.

Die Verkehrsuntersuchung basiert hinsichtlich der Punkte 1+2 auf grof3-
zuigiger Schatzung des zuklnftigen Verkehrsaufkommens, die zudem mit der
Stadt Wuppertal und dem Landesbetrieb StralBen NRW abgestimmt sind. Das
zukinftige Verkehrsaufkommen kann leistungsfahig abgewickelt werden. An
den auf Wunsch des Landesbetriebes StraRen NRW in die Untersuchung einbe-
zogenen Knotenpunkt im weiteren Verlauf der L419 ergeben sich durch den
Verkehr der beiden Bauvorhaben keine erkennbaren Einfllsse.

Zu Punkt 3 ist nach Prufung der Stellungnahme, die die Ingenieurgesellschaft
fur Bauwesen mbH Masuch + Olbrisch im Auftrage der Hornbach AG durch-
gefuhrt hat, der Verkehrsgutachter, Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen
mbH Brilon Bondzio Weiser zu dem Ergebnis gelangt, dass die vorgebrachten
Bedenken nicht geteilt werden kénnen. Der Gutachter erwartet vielmehr, dass
mit der Realisierung des geplanten Kreisverkehres eine spirbare Verbesserung
des Verkehrsablaufs fur die abfahrenden Hornbach-Kunden gegeniber der
heutigen Situation und eine Verringerung des Rickstaus eintreten werden. Ein
Kreisverkehr stellt zudem eine Verkehrsanlage dar, die allen Verkehrs-
teilnehmergruppen ein hohes Sicherheitsniveau bietet. Anpassungen von
Markierungen auf dem Betriebsgrundstick des Hornbach-Baumarktes sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, sondern kénnen durch den
Grundstlickseigentimer jederzeit nach eigenem Ermessen vorgenommen
werden.
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Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

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

Gegenwartig ist das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 910 als Gewerbegebiet einge-
stuft. Zur Realisierung des Vorhabens sind Anpassungen des Planungsrechtes not-
wendig. Hierzu gehoren die bereits erfolgte Anderung des Regionalplanes von ge-
werblich, industrieller Nutzung (GIB) in allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) sowie
die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes.

Gemall § 11 Abs. 3 BauGB sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken
kénnen, als sonstige Sondergebiete festzusetzen. Dem entsprechend wird ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel, Bau-, Heim-
werker- und Gartenmarkt* mit einer maximalen Verkaufsflache'? von - gegeniiber
dem Offenlegungsbeschluss reduzierter Flache - gerundet 17.060 gm festgesetzt.
In dieser Gesamt-Verkaufsflache sind der Bau- und Heimwerkermarkt mit einer
Obergrenze von 7.660 gm, der Gartenmarkt mit einer Obergrenze von 4.200 gm und
die Baustoff-Drive-In-Arena mit einer Obergrenze von 5.210 gm enthalten. Die darin
enthaltene Verkaufsflache zuléssiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Rand-
sortimente ist auf maximal 800 gm begrenzt.

Resultierend aus der von der BulwienGesa AG erarbeiteten ,Markt-, Standort- und
Wirkungsanalyse“ werden in den textlichen Festsetzungen detailliert baumarkt- und
gartenmarktspezifische Sortimente sowie baustoffspezifische Sortimente als Kern-
sortimente™ sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Rand-
sortimente mit maximal zulassigen Verkaufsflachengrofl3en festgesetzt.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Marktanalyse war die ,,Bergische Liste”, die
auf der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2003 (WZ 2003) aufbaut, die Grund-
lage fur die Festlegung des Kern- und des Randsortimentes.

Nach Abschluss der Offenlage im November 2012 wurde durch den Rat der
Stadt Wuppertal beschlossen, in Zukunft die ,Wuppertaler Liste* auf der
Grundlage der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 (WZ 2008) zugrunde
zu legen.

Die neue ,,Wuppertaler Liste” fiihrt zu einer Verschiebung von zentrenrele-
vanten Sortimenten zu nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Im Einvernehmen
mit dem Vorhabentrager wird auf die Anwendung der Wuppertaler Liste

,Bei der Berechung der Verkaufsfldche ist die dem Kunden zugéngliche Fldche mal3geblich. Hierzu
gehdren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen
fur Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum
Verkauf genutzt werden. Auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlief3lich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) kdnnen nicht
aus der Verkaufsflache herausgerechnet werden, denn auch sie pragen in stadtebaulicher Hinsicht
die Attraktivitdt und Wettbewerbsféhigkeit des Betriebs.” Einzelhandelserlass NRW, Gem. RdEr. d.
Ministeriums fur Bauen und Verkehr — V.4 /VI A1 —16.21 — u. d. Ministeriums fiir Wirtschatft,
Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008, Ziffer 2.4)

" ,Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel,
Getrédnke usw.) bestimmt.” (Einzelhandelserlass NRW, gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und
Verkehr —V.$/VI A1 —16.21 — u. d. Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-
30.28.178 v. 22.09.2008, Ziffer 2.5)
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verzichtet, weil damit die Grundlage fur die Auswirkungsanalyse der Stadt
Wuppertal aus dem Jahre 2009 und die darauf aufbauende Zustimmung der
Nachbarkommunen zumindest in Teilbereichen nicht mehr zutreffend und eine
erneute Offenlage aus Termin- und Verfahrensgrinden als nicht erforderlich
angesehen wird.

Somit bleiben wie bisher zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO folgende Sortimentsgruppen unverandert als
Kernsortiment gemal ,Bergischer Liste® mit Kennzeichnung der vom statischen
Bundesamt herausgegebenen Klassifikation der Wirtschaftszweige 2003 (WZ 2003)

zulassig.

1. Bau- und Heimwerkermarkt

50.30.3

52.44.1

52.44.6
52.46.1
52.46.2

52.46.3

52.48.1
52.49.9
52.63.1

Kraftwagenteilen u. Zubehor

Wohnmdobel (Regale), Badezimmermdbel, Einbaukiichen, Kichen-
mobel, Biromobel

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Eisen-, Metall- u. Kunststoffwaren
Anstrichmittel (Farben, Lacke)

Bau- u. Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe,
Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschlage, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen, Bad- u. Sanitareinrichtungen u. -zubehor, Elektroartikel z. B.
Kabel, Antennen, Batterien, Kompressoren)

Tapeten u. Bodenbelage
Tresore

Brennstoffe, beschréankt auf Briketts, Brennholz

2. Baustoff Drive-In Arena

52.46.1

52.46.3

52.49.1

52.63.1

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Bau- u. Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe,
Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschlage, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen, Bad- u. Sanitéareinrichtungen u. -zubehor, Elektroartikel z. B.
Kabel, Antennen, Batterien, Kompressoren)

Pflanzgefale, Erde, Torf, Gartenhauser, Zaune, Teichbau

Flissiggas

3. Gartenmarkt

52.44.1

Garten- u. Campingmaobel, Grills
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52.49.1 Pflanzen u. Saatgut, Pflanzgefal3e, Erde, Torf, Pflege- u. Diingemittel,
Gartengerate, Rasenmaher, Gartenhauser, Zaune, Teichbau

52.49.8 Campingartikel (Zelte u. Zubehor)

Zulassiges zentren- und nahversorgungsrelevantes Randsortiment :

Auf die Verkaufsflache des Bau- und Heimwerkermarktes einschliel3lich Baustoff-
Drive-In entfallen 700 gm als Obergrenze fir zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente, auf die Verkaufsflache des Gartenmarktes 100 gm als
Obergrenze.

Folgende Sortimentsgruppen gemal} ,Bergischer Liste“ mit Kennzeichnung nach
der vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen Klassifikation der Wirt-
schaftszweige 2003 (WZ 2003) sind zulassig:

52.33.2  Drogerieartikel beschrankt auf: Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzen-
schutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel, Rohbrandwein, gereinigter
Spiritus, Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel,
Birstenwaren, darunter Haushaltskernseifen, Geschirrspllmittel,
Reinigungs- und Pflegemittel fir FuBbdden, Moébel und Teppiche,
Schuh-, Leder- und Kleiderpflegemittel, Kerzen, Haushaltsbirsten und

—besen.
52.41 Haushaltstextilien beschrankt auf: Tischdecken und —tticher
52.42 Bekleidung beschrankt auf: Damen- und Herren-Berufsbekleidung

52.43 Schuhe beschrankt auf: Arbeits- und Sicherheitsschuhe

52.44.2  Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten)

52.44.3 Haushaltsgegenstande
52.44.4  Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.7 Heimtextilien (Raumdekoration, Gardinen und Zubehor, Teppich-
erzeugnisse, Bodenbelage)

52.47.1  Schreib- und Papierwaren, Blroartikel beschrankt auf:
Malbedarf, Unterrichts- und Kinstlerfarben

52.47.2  Bucher und Fachzeitschriften

52.48.2  Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
52.48.6  Spielwaren, Basteln

52.49.1  Blumen beschrankt auf Trockenblumen

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor
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5. Sowohl im Bau- und Heimwerkermarkt als auch im Gartenmarkt ist eine Flache
von insgesamt 110 gm fir den Verkauf von Aktionswaren zulassig. Die Grof3en-
ordnung resultiert aus den Erfahrungen in anderen Baumarkten. Auf dieser
Flache besteht keine Sortimentsbeschrankung, da Aktionswaren allen Waren-
gruppen angehoren konnen. Die Flache ist in der Flache des zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimentes enthalten.

6. Um den Kunden innerhalb des weitlaufigen Fachcentrums die Moglichkeit einer
Ruhepause zu ermdglichen, ist ein Gastronomiebetrieb ausschliellich als Bistro/
Imbiss/ Backwarenverkauf auf einer dem Gast zugénglichen Flache von maximal
85 gm zulassig.

7. Zulassig sind Lager, Technik-, Blro-, Sozial- und Arbeitsrdume im Zusammen-
hang mit dem zuldssigen Einzelhandel sowie Dienstleistungen, die die Haupt-
nutzung erganzen.

8. Fur die Ausstellung von Gartenhausern, Zaunanlagen und Palisaden ist westlich
der Stellplatzanlage eine Flache vorgesehen. Diese Flache wird auf die Verkaufs-
flache der Baustoff-Drive-In-Arena angerechnet. Die Ausstellungsflache ermég-
licht dem Kunden, die angebotenen Produkte zu begehen (z. B. Gartenhuser)
und die Auswirkung von unterschiedlichen Witterungsbedingungen feststellen zu
kénnen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 16 BauNVO durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl und die Héhe der baulichen Anlagen nach § 18 BauNVO fest-
gelegt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Die Hohe der GRZ resultiert zum einen
aus den geplanten Gebauden und zum anderen aus der betriebsbedingten, groR3-
flachigen Stellplatzanlage und den notwendigen Anlieferungsflachen.

Die maximale Gebaudehohe ist im Sondergebiet mit 358,0 m NHN festgesetzt. Hier-
von ausgenommen sind Werbeanlagen und technische Dachaufbauten wie z. B.
Ldftungsanlagen, Oberlichtbéander, Solaranlagen und Schornsteine. Diese dirfen die
maximale Gebaudehdhe um 4,0 m tberschreiten.

Die vorgenannten Hohen resultieren aus den einzuhaltenden Gelandeanbindungs-
hohen entlang der Oberbergischen Stral3e in Verbindung mit der nutzungsbedingten
Hohe des Baukdrpers. Die Erh6hung u. a. fir Werbeanlagen resultiert aus der Not-
wendigkeit der Sichtbarkeit, die durch die sudlich gelegene HochstralRe (L 418) im
Lichtscheider Kreis, den Wasserturm und den vorhandenen starken Bewuchs entlang
der Lichtscheider Stral3e erheblich eingeschrankt ist.

Bauweise/ Baugrenzen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur das SO grol¥flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Bau-/ Heim-
werker- und Gartenmarkt* wird die abweichende Bauweise aufgrund der Baukodrper-
lange von Uber 50,0 m festgesetzt.
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Flachen fir Nebenanlagen/ Flachen fir Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die GrolRe der Flache fur Stellplatze resultiert aus dem Bedarf von 360 Stellplatzen.
Dies ergibt sich aus dem prognostizierten Kunden- und Verkehrsaufkommen. Die
Begrinung der Stellplatzanlage erfolgt durch Pflanzinseln, Gré3e 5 gm, in die Baume
eingepflanzt werden. Die Anzahl ermittelt sich nach dem Schlissel: 1 Baum pro
10 Stellplatze.

Auf diese Weise wird in Verbindung mit der weiteren Festsetzung von Flachen zur
Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Buschen und durch den
Verbleib eines Teils der Aufforstungsflache im ndrdlichen Bereich die Durchgrinung
des Plangebietes gewabhrleistet.

Grinflachen / Festsetzungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

1. Begrinung der Stellplatzanlage
Innerhalb und in den Randbereichen der Stellplatzanlage ist pro 10 Stellplatze ein
Baum vorzusehen; die Pflanzinseln missen eine GroRe von mind. 5 gm auf-
weisen. Die Baumart wird im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

2. Baumpflanzung entlang der Oberbergischen Straf3e und entlang der nordlichen
Einfahrt
Entlang der Oberbergischen StralRe zwischen geplantem Kreisverkehr und nord-
licher Zufahrt erfolgen Baumpflanzungen im Abstand von ca. 17 m.
Entlang der ndrdlichen Zufahrt erfolgt eine alleeartige Anpflanzung im Abstand
von ca. 12,5 m.

3. Die Boschungen zur Lichtscheider Stral3e, zum westlichen Nachbarn und zur
nordlichen Ersatzaufforstungsflache sind als Flachen zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Biischen festgesetzt.

4. Die nordlich gelegene Ersatzaufforstungsflache entlang des Bohler Weges ist als
Wald festgesetzt.

Im Durchflhrungsvertrag sind die Baum- und Pflanzarten und die Einhaltung einer
sach- und fachgerechten Pflege festgelegt.

Alle damit zusammen hangenden Kosten werden gemaf Durchfihrungsvertrag vom
Vorhabentrager getragen.

Wald/ Forstrechtlicher Ausgleich

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes ist eine Ersatzaufforstungsflache von ca.
7.480 gm vorhanden. Aufgrund der Ausmal3e des Vorhabens und der durch die
Topographie erforderlichen Gelandebewegungen (Abtrag und Aufschittungen) finden
Eingriffe in den Wald statt. Diese umfassen eine Gesamtflache von 4.163 gm und
sind dementsprechend forstrechtlich auszugleichen.

Diese Werte beziehen sich auf die Planung, die der Offenlage zugrunde lag und
zu der Ausgleichsflache im Kothener Wald gefuhrt hat.

Durch die Reduzierung der Verkaufsflache und der daraus resultierenden
Gebaudeverkirzung im nordwestlichen Bereich wird die bisherige Eingriffs-
flache von 4.163 gm auf 2.552 gm reduziert, so dass von den vorhandenen
7.480 gm 4.928 gm erhalten werden.
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Im Zuge der Offenlage wurde vom Landesbetrieb Wald und Holz darauf hinge-
wiesen, dass im sudlichen Bereich des Grundstiickes eine weitere Waldflache
(ca. 4.700 gm) vorhanden ist, die ebenfalls aufgrund des Vorhabens entfernt
werden muss und somit in die Bilanz einzubeziehen ist.

Zusammengefasst stellt sich die Ausgleichsbilanz wie folgt dar:

- Ersatzaufforstungsflache im Norden entlang der ,,Oberen

Bohle“, Bestand: 7.480 gm
- Waldflache im Suden (Hundelbungsplatz) 4.700 gm
Zwischensumme Bestand 12.180 gm
- Eingriffsflache im Norden 2.552 gm
- Eingriffsflache im Suden 4.700 gm
Zwischensumme Eingriffsflache gesamt 7.252 gm

- Ausgleichsflache als Neuanlage sudlich des Kothener
Waldes genehmigt mit Bescheid vom 21.11.2011 (Ge-
markung Barmen, Flur 221, Flurstiick 10) 5.500 gm

- Ausgleichsflache aus bestehender Ersatzaufforstungs-
flache ,,Buchenhofen“ (Gemarkung Elberfeld, Flur 254,
Flurstick 95) 1.752 gm

Zwischensumme Ausgleichsflache gesamt 7.252 gqm

Mit diesen Ausgleichsflachen gilt der gesamte Waldeingriff als ausgeglichen.
Die Zahlung der Ausgleichsbeitrage wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Versorgung/ Entwasserung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser, Fernwarme, Strom
und Telekommunikation erfolgt aus dem vorhandenen Netz der zustandigen Ver-
sorgungstrager. Die Versorgungsleitungen fir Wasser, Strom und Telekommuni-
kation liegen am westlichen Rand der Oberbergischen Stral3e, diejenigen fur Fern-
heizung am dstlichen Rand der Oberbergischen Stral3e. Alternativ prift der Versorger
der Fernwarme einen Anschluss an das neu zu errichtende Ubergabegebaude auf
dem Gelande der westlichen Grundstticksnachbarn.

Der fur die geplante Nutzung geforderte Loschwasserbedarf von mind. 1.600 Liter/
min (96 cbm/h) ist Uber die bestehende Offentliche Wasserversorgung in der
Oberbergischen Straf3e sicher gestellt.
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Entwasserung

8.2.1 Niederschlagswasser

Auf der Grundlage der durchgefihrten Untersuchungen des Baugrundes im
November 2009 und der vorausgegangenen hydrogeologischen Unter-
suchungen aus November 1998 gab es in Bezug auf eventuelle Ver-
sickerungsmoglichkeiten folgende Ergebnisse:

- Die in den vorgenannten Untersuchungen dokumentierten Aufschllisse
lassen auf geringe, fur Niederschlagsversickerungen ungeeignete bis
grenzwertige Durchlassigkeiten im Untergrund schlieen. Mit wasser-
stauenden Schichten bzw. Stauwasser im Untergrund ist Uberall zu
rechnen.

- Aufgrund der geringen Durchlassigkeit sowie der grof3en zukinftig ver-
siegelten Flachenanteile waren auch entsprechend grofRe Versickerungs-
anlagen erforderlich. Die im Hydrogeologischen Gutachten ausge-
wiesenen Flachen wirden hierfir nicht ausreichen.

- For die Errichtung des Planvorhabens muss das Gelande eingeebnet
werden. Die im Hydrogeologischen Gutachten als potenziell nutzbar aus-
gewiesenen Versickerungsflachen missen dabei um bis zu 2,80 m abge-
tragen bzw. Uberschiittet werden.

- Dadurch mussten die Versickerungsanlagen einerseits im Fels (Ton- und
Schluffsteine), andererseits in einer Auffillung, d. h. in hierfir ungeeig-
neten Schichten, errichtet werden.

- Es besteht die konkrete Gefahr, dass versickerndes Niederschlagswasser
an den Boschungen auf der Westseite austritt.

In Anbetracht dieser Sachlage ist das Vorhabengebiet zur Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet. Daraufhin wurde im Auftrag der WSW
von der Dr. Pecher AG eine Studie zur entwasserungstechnischen Er-
schlieBung des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes 1114/1V
durchgefuhrt. Die Studie wurde durch die stadtischen Behtrden (UWB,
ULB und Koordinierung Stadtentwéasserung sowie Wupperverband) mit
dem Ergebnis gepruft, dass die naturlichen Wasserscheiden nicht aus-
reichend beriicksichtigt wurden. Dementsprechend erfolgte die Uber-
arbeitung, die die Wasserscheiden der Gewdasser Bendahler Bach, Auer-
bach und Dornbach bericksichtigen und im Vergleich zur Variante
»,Entwasserung (iber den Boéhler Weg“ zu einer hydraulischen Ent-
lastung niedriger Jahrlichkeiten des Gewdassersystems Bendahler Bach
fuhrt. Diese Losung bedingt die Rickhaltung des Niederschlagswassers
auf dem Grundstick und die verzdgerte Einleitung Uber eine 2-stufige
Drossel 25l/sec bei Teilfullung ab 600 Liter und 100 l/sec bei Vollfillung in
den RW-Kanal der Oberbergischen Strafl3e. Von dort wird das Regenwasser
Richtung Lichtscheider Kreis geleitet, um von dort sowohl in den Dornbach als
auch in den Bendahler Bach abgefiihrt zu werden.

Zum Verantwortungs- und Durchfihrungsbereich des Vorhabentrdgers ge-
horen die Errichtung und der Betrieb der Rickhaltung auf dem Grundsttick
sowie der Anschluss an den Schmutzwasserkanal DN40O in der Ober-
bergischen Stralie.
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Die MalRBhahmen im stadtischen Kanalnetz werden durch die WSW veranlasst
und durchgeflihrt. Der Vorhabentrager beteiligt sich an den Erstellungskosten
durch Zahlung eines Anschlussbeitrages fir die Flurstiicke, fir die noch keine
Anschlussbeitrage entrichtet wurden.

Detailliertere Regelungen werden in einer gesonderten Vereinbarung
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt/ WSW getroffen.

8.2.2 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des Fachcentrums wird in den offentlichen
SW-Kanal DN250 in der Oberbergischen StralRe geleitet. Aufgrund der ge-
ringen Einleitungsmengen ist der Anschluss problemlos moéglich. Die Kosten
des Anschlusses tragt der Vorhabentrager.

Grundwasser

Freies Grundwasser wurde nicht festgestellt; stellenweise wurden oberhalb von stark
bindigen Bodenschichten Stauwésser angetroffen.

Brunnen

Im Plangebiet ist auf dem Flurstiick 315 an der Oberbergischen Straf3e ein Brunnen
vorhanden. Dieser wurde 1954 errichtet. Es handelt sich um einen gemauerten
Schachtbrunnen, die Tiefe soll ca. 10,0 m (Sohle auf 338,65 m NHN) und der Durch-
messer 1,25 m betragen. Der Brunnen ist noch vorhanden aber mit einer Stahlplatte
abgedeckt und deshalb derzeit nicht zuganglich.

Der Wasserspiegel soll sich friiher auf ca. 345 m NHN, d. h. ca. 5 m unter Gelande
befunden haben, aktuelle Messungen gibt es nicht.

Der Brunnen wurde vermutlich nur zur Gartenbewéasserung errichtet und hierzu als
(genehmigungsfreier) Schopfbrunnen genutzt. Im Wasserbuch der Bezirksregierung
Dusseldorf ist der Brunnen nicht verzeichnet, es sind keine entsprechenden Wasser-
rechte eingetragen.

Der Brunnen bezieht sein Wasser aus den nur gering wasserdurchlassigen Ge-
steinen im Untergrund (devonische Tonschiefer, Sandsteine und Grauwacken). Ver-
mutlich ist die Ergiebigkeit des Brunnens sehr gering. Die Tiefenlage des Grund-
wasserspiegels, die westlich und sidlich gelegenen Flachen liegen teilweise tiefer als
der angegebene Wasserspiegel, deutet darauf hin, dass es sich eventuell nur um ein
lokales Schichtwasservorkommen handelt.

Die Untere Wasserbehtérde mochte, dass der Brunnen bei der Neubebauung des
Gelandes gesichert und erhalten wird. Dies ist moglich, da dieser in einer zukinftigen
Grunflache liegt. Das Gelande um den Brunnen wird etwas abgetragen, dabei kann
der Brunnen freigelegt werden.

Der Brunnen wird dann so umgestaltet, dass die Ummauerung etwas Uber das vor-
gesehene Gelandeniveau herausragt. Die Offnung des Brunnens ist mit einem ver-
schlielbaren Brunnendeckel zu sichern.

Im Durchflihrungsvertrag werden die Malinahmen abgesichert.
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Baugrund

Aufgrund der gegebenen topographischen Situation ist es erforderlich, das Vor-
habengebiet zur Nutzbarmachung in Teilbereichen abzutragen und in anderen Teil-
bereichen aufzuftllen. Die Untersuchungen des anfallenden Bodens haben ergeben,
dass dieser generell fur Auffillungen geeignet ist. Nach den Auffill- und Ver-
dichtungsarbeiten liegen fir die geplante Baumal3nahme ausreichend tragféhige
Bdden vor, so dass grindungstechnisch keine besonderen Malinahmen mehr er-
forderlich sind.

Aufgrund der vorgefundenen Belastungen im Bereich des Hundelbungsplatzes
wurde die betroffene Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichnet. Weitergehende Ausfiihrungen zu Bodenbelastungen/ Altlasten sind
unter Punkt 9.6 aufgefihrt.

Umweltbelange

Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB hat die Ingenieurgesellschaft fir Umweltplanung und Be-
ratung Froelich & Sporbeck GmbH & Co. KG, Niederlassung Bochum, eine Umwelt-
prifung durchgefiihrt. Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Gliederung
anhand der Vorgaben des § 2 a BauGB und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und zu § 2 a
BauGB vorgenommen. Die Beschreibung und Bewertung der Belange des Umwelt-
schutzes ist gemaf den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht
eingearbeitet worden. Die zusammenfassende Bewertung der Bestandsaufnahme
der Belange des Umweltschutzes unter Berlcksichtigung bestehender Wechsel-
wirkungen kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet ist gepragt durch Laubwaldbestand im Norden und dichtem Geholz-
bewuchs im Siden, von Flachen mit Hochstaudenfluren im Zentrum sowie klei-
neren Grinlandflachen. Entlang der Oberbergischen StralRe liegen innerhalb des
Plangebietes eine Gartnerei sowie Geb&ude eines Hundevereins. Entlang des Bohler
Weges grenzt Wohnbebauung an die Flache an. Pragend fir die Landschaft bzw.
das Stadtbild sind die z. T. groRkronigen Baume. Die Uberwiegend aus Eichen be-
standene Flache im Norden des Plangebietes ist eine Ersatzaufforstung fur
durch Festsetzungen des Bebauungsplanes 820 — Wettiner StralRe/ Adolf-Vor-
werk-Stral3e/ Sachsenstralle — ermdglichte Eingriffe in Natur und Landschatft.

Bei den faunistischen Erhebungen wurden Uberwiegend ubiquitéare Arten erfasst.
Lediglich 4 planungsrelevante Vogelarten (Mausebussard, Mauersegler, Rauch-
schwalbe, Domfalke) nutzen das Plangebiet zur Nahrungssuche. Hinsichtlich der
Flederméuse konnte lediglich die Zwergfledermaus im Plangebiet nachgewiesen
werden, die die Flachen zur Nahrungssuche nutzt.

Die Flache ist insgesamt vorbelastet durch anthropogene Uberformungen der Ober-
flachengestalt und durch die Lage an stark befahrenen StralRen. Hinsichtlich des
Schutzgutes Pflanzen besteht trotz der Vorbelastung eine grofR3e Strukturvielfalt. Dem
Boden kommt hingegen aufgrund der vorhandenen Aufschittungen eine eher gerin-
gere bis mittlere Bedeutung zu. Aufgrund der Lage im Einzugsgebiet von vier Fliel3-
gewassern hat das Plangebiet eine hohe Bedeutung fir das Teilschutzgut Ober-
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flachengewasser. Grundwasser ist voraussichtlich erst in tieferen Lagen vorhanden.
Hinsichtlich der Schutzguter Luft/ Klima ist ebenfalls die Vorbelastung durch den
StralBenverkehr bei der Bewertung zu berlcksichtigen. Erholungsrelevante Wege-
beziehungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dementsprechend wird auch die
Wohnumfeldfunktion als gering eingestuft. Eine Wohnfunktion liegt innerhalb der
Flache nicht vor. Ein Vorkommen von Bau- und Bodendenkmaélern innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist nicht bekannt.

Uber die dargelegten schutzgutbezogenen Inhalte hinaus sind planungsrelevante
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern nicht erkennbar.

Aufbauend auf dieser Bestandsaufnahme erfolgt im Umweltbericht eine Beurteilung
der mdglichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchflihrung
der Planung.

Bewertung der Auswirkungen
Zusammengefasst stellt sich die Bewertung der Auswirkungen wie folgt dar:

Durch die Planung, die der Offenlage zugrunde gelegen hat, kommt es zu Ver-
siegelungen in Hohe von ca. 3,9 ha. Durch die Verringerung der Verkaufsflachen
reduziert sich die versiegelte Flache auf ca. 3,5 ha. Damit geht ein Verlust von
Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen einher. Durch gezielte Vermeidungs-
maflnahmen, wie eine Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
von Voégeln (auRerhalb der Zeit vom 01. Marz bis 30. September) und eine Kontrolle
maoglicher Quartiere fur Fledermause vor Entfernung, kann das Konfliktpotenzial fiir
die Fauna insgesamt gemindert werden. Zum Teil werden Gehdlzbestédnde in den
Randbereichen des Plangebietes erhalten (nérdlicher Waldbereich) bzw. neu ange-
legt, die weiterhin von nahrungssuchenden Tieren (insb. der kulturfolgenden Zwerg-
fledermaus) genutzt werden kdnnen. Quartiere und Nest-/Horststandorte planungs-
relevanter bzw. gefahrdeter Arten gehen im Rahmen des Vorhabens nicht verloren.

Hinsichtlich des Artenschutzes kommt es durch die Planung zu einem Verlust von
Nahrungshabitaten.

Die Zwergfledermaus stellt die einzige im Gebiet beobachtete Fledermausart dar.
Das Risiko baubedingter Individuenverluste wird durch entsprechende MafRRnahmen
vermindert. Stérungsbedingte Auswirkungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen
Population oder ein Verlust der 6kologischen Funktion einer Lebensstatte im rdum-
lichen Zusammenhang sind nicht zu erwarten. Es werden keine Verbotstatbestédnde
gem. 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt.

Zur Vermeidung baubedingter Totungen européischer Vogelarten wahrend der Brut-
zeit sind Bauzeitbeschrankungen vorgesehen. Weitere MaRhahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden auch fur die im Gebiet nachge-
wiesenen bzw. nach Angaben der Biologischen Station Mittlere Wupper potenziell
auftretenden planungsrelevanten Vogelarten nicht notwendig.

Im Ergebnis sind unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsmalinahmen fur
keine planungsrelevante Art Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG erflllt. Aus Artenschutzsicht steht dem Vorhaben somit nichts ent-
gegen.
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Wie dem Baugrundgutachten zu entnehmen ist, sind die Boden innerhalb des Plan-
gebietes durch anthropogene Verédnderungen stark vorbelastet. Aufgrund der Vorbe-
lastungen und damit einhergehenden geringen Wertigkeiten des Bodens ist davon
auszugehen, dass von dem Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf den
bereits gestérten Bodenhaushalt ausgehen. Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser
werden die anfallenden Niederschlagsmengen in den beiden Haupteinzugsgebieten
des Bendahler Baches und des Dornbaches verbleiben, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf die Gewasser ausgehen.

Bezlglich der Schutzguter Luft/ Klima ist mit einer Zunahme an Kfz-Verkehr zu
rechnen. Es kommt zu einem Verlust an Geholzen mit einer Bedeutung fur den luft-
hygienischen Ausgleich. Da ndordlich grofl3flachige Waldbereiche an Lichtscheid an-
grenzen und des Weiteren aufgrund der Kuppenlage eine gute Durchliftungssituation
besteht ist jedoch nicht von einer erheblichen Veranderung der klimatischen Situation
auszugehen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft/ Stadtbild kommt es zu einer Uberpragung
einer isoliert im stadtisch gepragten Umfeld gelegenen Flache. Funktionselemente
besonderer Bedeutung, wie regionale Wander- und Radwege, Landschaftsschutz-
gebiete, Landschaftselemente mit sehr hoher Bedeutung (z. B. pragende Alleen, Ge-
wasser, etc.) gehen durch das Vorhaben nicht verloren, so dass insgesamt keine er-
heblichen Auswirkungen auf die Landschaft mit dem Vorhaben einhergehen. Auch
hinsichtlich mdglicher visueller Fernwirkungen ist mit keinen erheblichen Auswir-
kungen zu rechnen, da bereits starke Vorbelastungen bestehen (Hornbach, Wasser-
turm Lichtscheid) und keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen von der Anlage
des Bauhaus Fachzentrums ausgehen.

Gemal der Schalltechnischen Untersuchung kann festgestellt werden, dass der Be-
bauungsplan hinsichtlich der Larmsituation realisierbar ist. Dementsprechend sind
keine erheblichen Auswirkungen der Planung auf die menschliche Gesundheit zu er-
warten.

Kulturgiiter und sonstige Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Der vorliegende Umweltbericht stellt die umweltrelevanten Aspekte der Planung um-
fassend und systematisch dar, so dass die Belange des Umweltschutzes in der Ab-
wagung berticksichtigt werden kdnnen. Gegeniiber den sozialen und wirtschaftlichen
Belangen haben die Belange des Umweltschutzes keinen grundsatzlichen Vorrang in
der Abwagung.

Mit der Verringerung der Verkaufsflachen und der damit verbundenen Rick-
nahme bebauter und befestigter Flachen sind Verbesserungen der Eingriff-
situation verbunden. Diese sind in der ,,Stellungnahme zur Anderung der tech-
nischen Planung und zum Waldausgleich* der Ingenieurgesellschaft Froelich &
Sporbeck, Stand: 23.04.2013, dargestellt und erlautert.

Zu diesem Zweck wurde der Planstand zur Offenlage mit dem Planstand nach
der Anderung verglichen. Das Ergebnis der Verschneidung der Biotoptypen
zeigt, dass der Versiegelungsanteil zum Planstand zur Offenlage mit ca. 47.011
gm auf ca. 42.865 gm nach Anderung reduziert wurde.

Das Ergebnis der Verschneidung der Waldflachen zu den oben genannten
Planstanden zeigt, dass ausgehend von insgesamt 7.480 gm Ersatzauf-
forstungsflache, statt der zum Zeitpunkt der Offenlage in Anspruch genom-
menen 4.163 gm nunmehr nur noch 2.552 gm in Anspruch genommen werden.
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In Addition mit den vom Landesbetrieb Wald und Holz NRW geltend gemachten
Waldstrukturen im noérdlichen Bereich unterliegen insgesamt 7.252 gm dem
forstrechtlichen Ausgleich.

Dieser erfolgt mit 5.500 gm im Kothener Wald (Gem. Barmen, Flur 221, Flur-
stick 10) und mit 1.752 gm in der Ersatzaufforstungsflache Buchenhofen (Gem.
Elberfeld, Flur 254, Flurstliick 95).

Insgesamt ist das Vorhaben mit den Belangen des Umweltschutzes vereinbar.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung mdoglicher zukinftiger umweltrelevanter Aus-
wirkungen werden bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1114/1 V insbesondere nachfolgende Aspekte beriicksichtigt:

e Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten wird die Baufeldraumung
aullerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der im Gebiet anséssigen europaischen
Vogelarten durchgefiihrt (aul3erhalb der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September),

¢ Die projektbedingt betroffenen Gebaude sind kurz vor dem Abriss auf Hinweise
bezuglich einer Funktion als Fledermausquartier zu Uberpriifen, genauso durch
Rodungen betroffene Hohlenbaume. Sollten im Rahmen der Kontrollen Tiere
festgestellt werden, so muss abgewartet werden, bis sich die Tiere von selbst
entfernen. Die Gebaude werden bei Temperaturen lber 10°C sukzessive abge-
tragen (nicht mit Abrissbirne), um den Flederm&ausen zu ermdglichen, den Ge-
fahrenbereich rechtzeitig zu verlassen. Die Fallarbeiten von Hohlenbdaumen
werden ebenfalls bei Temperaturen tber 10°C durchgefuhrt. Dabei sollte ein Fle-
dermausfachmann anwesend sein, so dass trotz der Vorsichtsmaflinahmen be-
troffene, verletzte Tiere fachgerecht versorgt werden kénnen.

In Ergé&nzung der vorgenannten Mal3nahmen sind die im Umweltbericht aufgefihrten
allgemeinen Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen zu beriicksichtigen.

Um zu ermitteln, ob durch die neue Planung zusatzliche Eingriffe ermdglicht werden
gegeniber den rechtskraftigen Bebauungsplanen, wird die zulassige GRZ und Be-
reiche zum Anpflanzen und zum Erhalt von Gehdlzen vergleichend gegeniber
gestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 910 umfasst den nordlichen Teil des Plangebietes. Als Art
der baulichen Nutzung werden Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Die nordlich ge-
legene Bestandsbebauung wird als Mischgebiet (MI) baulich gesichert. Die festge-
setzte GRZ betragt 0,6. Gemal den textlichen Festsetzungen darf die zuldssige
Grundflache von 0,6 nur bis zu 20 % Uberschritten werden. Es kann also maximal
eine GRZ von 0,72 ausgeschdpft werden. Aul3erdem werden folgende fiir die Ein-
griffsregelung relevante Festsetzungen getroffen:

+ Stellplatzanlagen sind mit Ausnahme der Ein- und Ausfahrten mit heimischen und
standortgerechten Strauchern und Gehdlzen zu umgeben. Je 4 ebenerdige Stell-
platze ist ein Baum anzupflanzen,

+ Samtliche nicht befestigte Flachen der im Gewerbegebiet befindlichen Grund-
sticke sind mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern an-
zupflanzen,
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+ Die Befestigung der privaten Wegeflachen und der Stellplatze fir PKW ist mit
wasserdurchladssigen Materialien vorzunehmen,

+ Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Ausnahmen kdnnen zugelassen
werden, soweit untergeordnete Teile der Dachflache fir Belichtungszwecke be-
notigt werden.

Als Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen sind im Bebauungsplan Nr. 910 schmale
Pflanzstreifen von 2 m Breite in den Randbereichen des Gebietes festgesetzt.

Der VBP Nr. 1114/1 V setzt als Mal? der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,8 fest.
So dass innerhalb des Baufeldes ein hoherer Versiegelungsgrad maoglich ist, als bei
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 910.

Der Bebauungsplan Nr. 156 regelt Festsetzungen flir den stdlichen Teil des Plan-
gebietes. Die Festsetzung erfolgt als Industriegebiet (GI). Dartiber hinaus umfasst der
Bebauungsplan Nr. 156 die westlich des Plangebietes gelegenen Bereiche der
Barmer GEK. Die festgesetzte GRZ betragt im Bereich des Geltungsbereiches des
VBP Nr. 1114/1 V 0,7 sowie westlich im Bereich der bestehenden Barmer GEK Ge-
baude 0,8. In den textlichen Festsetzungen werden keine Einschrankungen der
Uberschreitungsmdoglichkeit der GRZ festgesetzt. GemaR §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
darf die zulassige Grundflache bis zu 50% uberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8. Bei einer Realisierung von Planungen auf der Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 156 ist es also mdglich die GRZ von 0,8
auszuschopfen. Weitere textliche Festsetzungen zu Eingrinungen etc. liegen nicht
vor.

Die Grundstlicksflache im Bebauungsplanbereich Nr. 910 betragt 38.207 gm. Nimmt
man hier also eine maximale GRZ von 0,72 an so kénnen ca. 27.509 gm Uberbaut
werden. Die Grundstickflache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 156 betragt 14.018 gm. Bei einer maximalen baulichen Ausnutzung des Gelandes
von 0,8 kénnen in diesem Bereich ca. 11.214 gm baulich genutzt werden. Insgesamt
bieten die rechtskréftigen Bebauungsplane fir den Planbereich des Bauhaus Vor-
habens also die Mdoglichkeit, ca. 38.723 gm zu Uberbauen. Die der Offenlage
zugrunde gelegte Planung des VBP Nr. 1114/1 V sieht eine bauliche Nutzung des
Gelande von 39.059 gm vor (bebaute Flache: 20.217 gm / befestigte Flache 18.842
gm). Durch diese Planung wird mit 336 gm eine sehr geringfiigige Uberschreitung
von 0,87 % erzeugt.

Nach Reduzierung der Verkaufsflachen verringert sich die bauliche Nutzung
von 39.059 gm um 3.792 gm auf 35.267 gm (bebaute Flache 18.913 gm/ be-
festigte Flache 16.354 gm). Damit wird gegenliber den Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1114/1 V aus der bisher geringfugigen
Uberschreitung von 336 gm (0,87 %) eine deutliche Unterschreitung von 3.456
am (8,9 %).

Bei der Gegenuberstellung der bestehenden und der geplanten Festsetzungen sind
daruber hinaus auch die geplanten Anpflanzungen von Geholzen zu betrachten
(,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen®). Wie bereits dargestellt setzt der Bebauungsplan Nr. 156 keine
Flachen zum Anpflanzen fest. Der Bebauungsplan Nr. 910 setzt in den Rand-
bereichen entsprechende Flachen mit einer Gesamtgrdl3e von 430 gm fest.

Der VBP Nr. 1114/1 V sieht ebenfalls eine Anpflanzung von Gehdlzen in den Rand-
bereichen vor.

Die ausgewiesenen Grunflachen haben hier sogar eine Breite von 3,8 m bis 16 m.
Insgesamt ist es geplant, auf 6.053 gm Geholze anzupflanzen. Diese Festsetzung
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geht damit weit Uber das bestehende Planungsrecht hinaus. Insgesamt entstehen
durch die neue Planung keine zusatzlichen Eingriffe. Der Eingriff ist demnach bereits
zulassig gewesen und eine Kompensation wird nicht erforderlich (bis auf den forst-
rechtlichen Ausgleich).

Zur Uberprifung der Auswirkungen der Planung zur Offenlage aus dem Jahre
2012 mit der Planung nach Verringerung der Verkaufsflachen wurde eine Ver-
schneidung der Biotoptypen erstellt. Im Ergebnis wurden bis auf den Bereich
der vegetationsarmen Aufschittungsflachen und der Gartnerei, die unverandert
blieben, durchgehend Verbesserungen festgestellt, so dass der Versiegelungs-
grad von 47.011 gm um ca. 4.146 gm auf ca. 42.865 gm gesenkt werden konnte
(siehe Stellungnahme Froelich & Sporbeck zur Anderung der technischen
Planung und zum Waldausgleich, Stand: 23.04.2013)

Kompensation von Eingriffen

Wie im Teil Bestandsaufnahme des Umweltberichtes dargestellt, liegen fir den ge-
samten Geltungsbereich des VBP Nr. 1114/1 V rechtskréftige Bebauungsplane vor
(B-Plane 910 und 156). Gemaf § 1 a Abs. 3 Nr. 5 BauGB ist der Eingriff bereits zu-
lassig gewesen und eine Kompensation der Eingriffe, die durch den Nr. 1114/1 V ent-
stehen, nicht erforderlich. Die Grunde hierfir sind in einer Gegenuberstellung der
Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 910 und Nr. 156 mit denen
des VBP Nr. 1114/1V aufgefihrt worden.

Der durch die Planung verursachte Waldeingriff umfasst eine Gesamtflache von
7.252 gm. Die daraus resultierende Ausgleichsflache wurde als Neuanlage sid-
lich des ,,Kothener Waldes* und als Ersatzaufforstungsfldche Buchenhofen ge-
schaffen (siehe Stellungnahme Froelich&Sporbeck, Stand: 23.04.2013).

Die Zahlung der Ausgleichsbeitrage wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Alternativen und anderweitige Planungsmadglichkeiten

Maogliche Alternativen und anderweitige Planungsmoglichkeiten waren in der Ver-
gangenheit dadurch eingeschrankt, dass die Bebauungspléane eine industrielle
Nutzung zur Erweiterung der dort ansassigen Firma Vorwerk vorsahen. Aufgrund von
Verlagerungen von industriellen Nutzungen gab es fir die festgesetzten Nutzungen
keine Nachfrage mehr.

Alternative Nutzungen z. B. als Erweiterungsstandort fir den benachbarten Ver-
sicherer blieben ebenso aus wie die Ansiedlung von Buros und/oder Verwaltungen.
Als Alternative wurde die Ansiedlung eines Mébelmarktes als Vollsortimenter geprift.
Fur diese Nutzung wurde regionaler Konsens erreicht und im regionalen Einzel-
handelskonzept festgeschrieben. Eine Realisierung fand aber nicht statt, da keine
Nachfrage vorhanden war. Um jedoch den Standort einer nachhaltigen Nutzung
dauerhaft zuzufuhren, wurde die Nutzung als grof3flachiger Einzelhandel zur An-
siedlung eines Bau-, Heimerker- und Gartenmarkt mit Baustoff-Drive-In untersucht.
Fir diese Nutzung ist die Nachfrage sicher gestellt.

Bei Nicht-Durchfiihrung des Vorhabens ist von einer fortschreitenden Bewaldung und
Alterung des vorhandenen Geholzbestandes auszugehen.

Hinsichtlich der faunistischen Situation, der Entwicklung des Boden- und Wasser-
haushaltes sind bei Nicht-Durchfiihrung keine Ver&dnderungen zu erwarten.
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Die fur das Plangebiet aktuell rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 156 und Nr. 910
setzen als Nutzung Gl (156) und GE (910) fest. Die damit zulassigen Nutzungen
fuhren zu einer erheblich héheren Belastung der Anwohner und der Infrastruktur.
Alternativen in Form anderer Standorte sind mangels fehlender Angebote in diesem
Bereich nicht untersucht worden.

Altlasten / Bodenbelastungen

Fur das Gelande wurden eine historische Nutzungsrecherche und in der Folge um-
fangreiche Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, welche in mehreren Gutachten/ Be-
richten dokumentiert und abschlieRend fiir diesen Bebauungsplan zusammengefasst
und bewertet wurden.

Mit Ausnahme einer kleinraumigen Verunreinigung durch Mineraldle im Bereich des
ehemaligen Fahrschulgeldndes (Oberbergische Stral3e 186) ergaben diese Unter-
suchungen keinerlei nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen.

Auf dem Gelande befinden sich jedoch verschiedene Gelandeauffillungen mit stand-
ortfremdem Bodenmaterial, welche z. T. gering bis m&Rig erhdhte Schadstoff-
belastungen zeigen.

Bei den Untersuchungen wurden keine schadlichen Bodenbelastungen oder Altlasten
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes gefunden. Eine Sanierung/ Beseitigung
der festgestellten Belastungen ist somit nicht grundséatzlich erforderlich.

Eine Umweltgefahrdung ist aus der festgestellten Belastung nicht ableitbar. Die Be-
lastungen sind in der Regel so gering, dass diese Materialien im Zuge der Neube-
bauung zum grofRten Teil zu Aufflllungszwecken vor Ort wiederverwertet werden
kénnen. Die ggf. notwendige wasserrechtliche Erlaubnis wird im Zuge des Geneh-
migungsverfahrens beantragt.

Eine Ausnahme hiervon bilden lediglich die Auffillungen im Untergrund des Hunde-
platzes. Aushubmaterial aus diesem Bereich kann aufgrund der dort festgestellten
Belastungen vermutlich nicht wiederverwendet werden und muss einer entsprechen-
den Entsorgung zugefihrt werden.

Regelungen /MaRnahmen zum Bodenmanagementkonzept werden im Durch-
fuhrungsvertrag festgelegt.

Immissionsschutz
Larm / Schall

Zur Feststellung der schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens (Stand
Offenlage) wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Im Einzelnen
wurden folgende Situationen untersucht:

Die Gerduschimmissionen durch die Einzelhandelsnutzung auf dem Betriebs-
grundstuiick.

Die vom Betriebsgrundstick verursachten Gerduschimmissionen an den um-
liegenden Nutzungen.

Die Veranderung der Verkehrsgerdusche auf den angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Da die Prognosesicherheit mafRgeblich durch die Genauigkeit der Ausgangsdaten
bestimmt wird, wurden fir die vorliegende Untersuchung Ansatze verwendet, die eine
Situation mit hohem Geréduschaufkommen darstellen. So wurden fir
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die Ladevorgange ein Ansatz mit hoher Gerauschimmission gewahlt;

fur die Haufigkeit der Anlieferung eine erfahrungsgemal hohe Schatzung ange-
setzt;

bei dem Verkehrsaufkommen von einer hohen Auslastung ausgegangen.

Die Prognose der Gerauschimmissionen durch den Betrieb der Einzelhandelsnutzung
liegt somit auf der ,sicheren® Seite.

Die schalltechnischen Untersuchungen sind zu folgendem Ergebnis gekommen:

- Im normalen Betriebsgeschehen ist im Tageszeitraum sowie im Nachtzeitraum
eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte von 55/ 40 dB (A) fir allgemeine
Wohngebiete bzw. 60/ 45 dB (A) fur Mischgebiete an den Wohngebauden nérd-
lich des Planbereichs nicht zu erwarten.

- Offnungszeiten bis 22:00 Uhr sind unkritisch. Auch die Abreise einzelner Kunden
und Mitarbeiter nach 22:00 Uhr wird nicht zu einer Uberschreitung der Richtwerte
fuhren.

- Anlieferungsvorgange im Nachtzeitraum sind mdglich, sofern im gleichen Zeit-
raum keine weitere gewerbliche Nutzung relevante Gerduschbeitrage im Sinne
der Gesamtlarmbetrachtung nach TA-Larm liefert. Diese Prifung kann im Rah-
men des Bauantragsverfahrens erfolgen.

- Im Tageszeitraum sind auch bei Beriicksichtigung der Vorbelastung durch die be-
reits vorhandenen gewerblichen Nutzungen keine Uberschreitungen der Richt-
werte der TA-Larm zu erwarten.

- Von den Liftungs- und Klimageraten sind keine relevanten Gerauschbeitrage zu
erwarten.

- Die geplante Nutzung ist mit den benachbarten Wohnnutzungen vertraglich und
unkritisch.

- Die Zunahme des Verkehrsaufkommens im offentlichen Stral3enraum ist fur die
Anwohner der Oberbergischen Strafl3e nicht wahrnehmbar. Der Anstieg der Be-
urteilungspegel betragt deutlich weniger als 1 dB(A). Die Obergrenze fir dauer-
haft gesunde Wohnverhaltnisse von 70/60 dB(A) tags/nachts wird nicht tber-
schritten.

- Fur die Anwohner des Bohler Weges haben die neuen Baukoérper eine ab-
schirmende Wirkung im Hinblick auf Verkehrsgerausche von der Oberbergischen
Stral3e. Hier ist ein Riickgang der Beurteilungspegel um teilweise bis zu 6 dB(A)
zu erwarten. Lediglich am Geb&ude Obere Bohle 1 ist an der sudwestlichen
Fassade ein spurbarer Anstieg der Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche
um 2,1 bis 3,1 dB(A) zu erwarten. Die Orientierungswerte von 60/50 dB(A)
tags/nachts nach DIN 18005 sind hier allerdings mit maximal 42/33 dB(A) deutlich
unterschritten.

Diese Ergebnisse beruhen auf der Planung, die der Offenlage zugrunde gelegen
hat. Wie schon mehrfach erlautert, wurde diese Planung aufgrund der Redu-
zierung der Verkaufsflachen verandert. Die verdnderte Geometrie des Bau-
korpers und der AulRenanlagen wurden schalltechnisch durch den Gutachter
mit folgendem Ergebnis geprift:

- Die Kundenzahl und das Verkehrsaufkommen bleiben unverandert
- Aufgrund der Verringerung der Stellplatzanzahl von 397 auf 360 Stellplatze

erhoht sich geringfiigig die Bewegungshaufigkeit je Stellplatz und Stunde.
Damit erhdht sich die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelte
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Haufigkeit von 0,93 auf 1,03 Bewegungen je Stellplatz und Stunde. Dadurch
erhoht sich die Gerauschemission von der Parkplatzflache um etwa 0,6 dB

(A).

- Die Stellplatze zwischen der Drive-In-Arena und dem benachbarten Dis-
counter, die den grofiten Einfluss auf die ndérdlich benachbarten Wohn-
gebaude haben, entfallen. Dadurch erfolgt eine deutliche Abrickung der
Stellplatzflache vor den Wohngeb&uden; es wird insgesamt leiser.

- Durch die Verschiebung der nérdlichen Fassade um 12 m in sudlicher Rich-
tung erhoht sich der Abstand zwischen der LKW-Umfahrt und den Wohn-
gebauden in gleichem MalRe und der Pegelbeitrag dieser Schallquelle ver-
ringert sich. Es wird leiser.

Die privaten ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sind aus Schallschutzgriinden als
asphaltierte bzw. glatt gepflasterte Flachen aus ungefassten Pflastersteinen auszu-
fihren (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Es kann daher abschlieRend festgestellt werden, dass der Bebauungsplan hinsicht-
lich der Larmsituation umsetzbar ist. Besondere Festsetzungen zum Schutz vor Uber-
mafigen Gerauscheinwirkungen sind nicht erforderlich.

Bezogen auf die verdnderte Planung kommt der Gutachter zu dem Ergebnis,
dass eine Verbesserung der Situation eintritt, wobei die Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung vom Marz 2012 weiterhin uneingeschrankte Gultig-
keit besitzen.

Licht / Beleuchtung

Da durch die Beleuchtung der baulichen Anlagen Beeintrachtigungen der be-
stehenden Bebauung Am Bohler Weg/ Obere Bohle/ Mingstener Stral3e/ Ober-
bergische Stralle entstehen kdnnten, wird die HOhe der Mastleuchten zur Ausl-
euchtung der Gebaudeumfahrt auf 6,0 m Hohe beschréankt; die Ausrichtung der
Leuchtkorper erfolgt in Richtung Gebaude. Die Beleuchtung auf dem Gesamt-
gelande wird eine Stunde nach SchlieBung des Einzelhandelsbetriebes abge-
schaltet.

Entsprechende Regelungen werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Durch die Verringerung der Verkaufsflachen und das damit verbundene Ab-
ricken von der bestehenden Wohnbebauung verringern sich eventuelle Beein-
trachtigungen.

Storfallbetriebe

Der Planbereich liegt nicht im Achtungsabstand eines bestehenden Storfallbetriebes.
Weitergehende Regelungen / Betrachtungen auf der Ebene des Bebauungsplanes
sind somit nicht erforderlich.
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Durchfiihrung

Verwirklichung

Der Vorhabentrager schlie3t mit der Stadt Wuppertal einen o6ffentlich-rechtlichen
,ourchfuhrungsvertrag“ ab. Darin verpflichtet er sich, das Vorhaben innerhalb einer
festgesetzten Frist zu realisieren. Ebenso wird darin die Kostentragung fur Planung
und ErschlieBung sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vertraglich geregelt. Die
Durchfiihrung der ErschlieBungsmalRnahmen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes erfolgt durch den Vorhabentrager.

Grunderwerb

Der Vorhabentrager wird Eigentimer des Vorhabengebietes; zugunsten des
Vorhabentragers ist im Grundbuch eine Auflassungsvormerkung eingetragen.

Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager tragt alle im Zusammenhang mit der Durchfihrung des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes anfallenden Kosten. Fir die Stadt Wuppertal ent-
stehen keine Kosten. Die Realisierung des Vorhabens wird im Durchfihrungsvertrag
geregelt. Dieser ist bis zum Satzungsbeschluss von allen Vertragsparteien zu unter-
schreiben.

Inhalte des Durchfiihrungsvertrages
Im Durchflihrungsvertrag werden u. a. Regelungen getroffen zu:

Den verkehrlichen MaRnahmen,

Der Anlage und Pflege der Griinflachen,
- Der Umsetzung des Entwasserungskonzeptes zur Niederschlagswasserableitung,
- Regelung des Bodenmanagementkonzeptes

Dem Erhalt und zur Sicherung des vorhandenen Brunnens,

Den MaRRnahmen des Artenschutzes,

Den MafRnahmen im Zusammenhang mit den Lichtimmissionen,

Kostentragung und Burgschaften.

Flachenbilanz

Allgemeines

durch den Vorhabentrager erworbenes Grundstiick 54.266 gm
davon

e Abtretung an Aldi 2.014 gm
e Abtretung fur Kreisverkehrsplatz und Gehweg ca. 502 gm
o Verkehrsflachen ca. 63 gm
Verbleibende Grundstucksflache (VBP 1114/1 V) ca. 51.813 gm
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11.2 Flachen im VBP gemal Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
Gesamtflache 51.813 gm

Versiegelte Flachen:

Bebaute Flachen: 18.913 gm
- Gebéaude

- Bauhaus 8.565 gm

- Stadtgarten 2.843 gm

- Baustoff-Drive-In 3.421 gm
- Freiverkaufsflachen, Stadtgarten/

Baustoff-Drive-In/ Gartenhausausstellung 4.084 gqm

Unbebaute befestigte Flachen der Stellplatze/
Umfahrt/ Anlieferung/ Gartenhausausstellung 17.854 gm

Unversiegelte Flachen:

Grunflachen einschl. Pflanzinseln, Béschungen 11.618 gm
Wald 4.928 gm

11.3 Gegeniberstellung der im Laufe des Planverfahrens geadnderten Flachengré3en

Einleitungs- Geplante
beschlugs Offenlage Andperung

Maximale Verkaufsflache gm 21.138 19.450 17.060
(ungewichtet)
- Baumarkt 8.614 8.460 7.660
- Stadtgarten warm 1.667 1.724 1.540
- Stadtgarten Uberdachte Freiflache 1.450 1.508 1.350
- Stadtgarten Freiflache 1.776 1.640 1.310
- Baustoff-Drive-In Halle 4.599 4.097 3.460
- Baustoff-Drive-In Freiflache 3.032 1.666 1.750
Versiegelte Flachen gm 18.081 19.226 17.854
ohne bebaute Flachen
- Stellplatze (Anzahl) 12.240 (383)| 13.673 (397)| 13.118 (360)
- Umfahrt 5.451 5.163 4.346
- Gartenhausausstellung 390 390 390
Unversiegelte Flachen gm 11.042 12.754 16.546
-Wald - ndrdliche Flache 3.317 3.317 4.928

- sudliche Flache

gesamt 3.317 3.317 4,928
- Boschungen 4.716 6.136 8.171
- Sonstige Grunflache 3.009 3.301 3.447
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Waldflache vorhanden gm 7.480 7.480 12.180
- nordlicher Bereich 7.480 7.480 7.480
- sudlicher Bereich 4.700

Waldeingriff gesamt gm 4.163 4.163 7.252
- nordlicher Bereich 4.163 4.163 2.552
- sudlicher Bereich 4.700

Ausgleichsflachen gesamt gm 5.500 7.252
- Kothener Wald 5.500 5.500
- Buchenhofen 1.752
Hohenlage des Erd- G.NHN| 347,25 347,50 347,75
geschossfuBbodens
Gebaudehdhen (Attika-

. m

hohen)

- Baumarkt 10,00 10,00 10,25
- Stadtgarten 11,50 11,50 10,25
- Baustoff-Drive-In 11,50 11,50 10,25

Kernsortimente auf Basis gm
- Bergische Liste (WZ 2003) 20.338 18.650 16.260
- Wuppertaler Liste

(WZ 2008)

Randsortiment auf Basis gm
- Bergische Liste (wz
2003) 800 800 800
- Wuppertaler Liste (WZ
2008)

Kdln, August 2013

baumann+schmitz
architekten
BismarckstralRe 27 — 29

50672 Kdln

39



