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1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Heckinghausen, noérdlich der Unteren Lichtenplatzer
StralRe und slidlich der GewerbeschulstraRe zwischen der Albertstralle und Heidter Berg. Es
umfasst insbesondere die dortigen Flachen fir den Einzelhandel sowie den zugehdrigen
Parkplatz und ein 6stlich der AlbertstralRe gelegenes Grundstick.

2 Anlass und Ziel der 88. Flaichennutzungsplananderung

Das Plangebiet zwischen Gewerbeschulstralle, Heidter Berg, Untere Lichtenplatzer StraRe
und AlbertstraBe wurde urspriinglich gewerblich durch die Bremme-Brauerei genutzt, bis
1992 der Brauereibetrieb eingestellt wurde. Ab 1996 versuchte der neue Eigentiimer eine
Vermarktung des Baukomplexes fiir eine gewerbliche Nutzung zu erreichen, jedoch lange
ohne Erfolg. Lediglich Restnutzungen und Vermietungen im Bereich der bestehenden und er-
haltenswerten Bausubstanz an der AlbertstraRe lieBen sich zunachst realisieren. Der andau-
ernde Leerstand der Restflachen stellte aus Sicht der Eigentlimer nicht nur zunehmend eine
betriebswirtschaftliche Belastung, sondern auch ein stadtebauliches Problem dar.

Im Jahre 2006 wurde dann die 21. Flachennutzungsplananderung und das Bebauungsplan-
verfahren Nr. 913 — Albertstralle — eingeleitet mit dem Ziel, die Umnutzung der ehemals ge-
werblichen Flachen in ein Sondergebiet fiir groRRflachigen Einzelhandel bzw. Mischgebiet
planungsrechtlich zu ermdoglichen. Der Satzungsbeschluss flir den Bebauungsplan wurde En-
de 2006 gefasst. Bereits Anfang Februar 2007 wurde die Baugenehmigung fiir einen Le-
bensmittel- und Getrankemarkt gem. § 33 Baugesetzbuch erteilt. Der Baubeginn erfolgte
jedoch erst Anfang 2010; die Er6ffnung der Markte fand im Dezember 2010 statt.

Fir die die Einzelhandelsflachen betreffende 21. Flachennutzungsplananderung konnte we-
gen formeller Mangel keine Genehmigung durch die Bezirksregierung erteilt werden. Da sich
inzwischen auch die landesrechtlichen Regelungen (aktuell: Sachlicher Teilplan Einzelhandel)
geandert haben, wird in Absprache mit der Bezirksregierung nun ein neues Verfahren durch-
gefihrt, das den Einzelhandelsbestand absichern soll.

Ziel der 88. Flachennutzungsplandnderung ist es, die Umnutzung der ehemals gewerblich
genutzten Bauflichen im Karree zwischen Gewerbeschulstrale, Heidter Berg, Untere
Lichtenplatzer Stralle und AlbertstralRe im Bereich der inzwischen bestehenden Einzelhan-
delsnutzungen zu einem Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel planungsrechtlich ab-
zusichern.

Dabei ist im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung insbesondere die Funktion des Son-
dergebietes flr grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe vor dem Hintergrund der bestehenden
Zentren- und Versorgungsstruktur im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung innerhalb
des Stadtbezirkes Heckinghausen festzulegen und mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung abzugleichen.

Ostlich der AlbertstraRe soll eine Anpassung der zeichnerischen Darstellungen an die gege-
bene Situation erfolgen, indem die bisherige Gemeinbedarfsflache als Mischgebiet darge-
stellt wird und der bestehende Kindergarten mit dem Symbol fiir ,,sozialen Zwecken dienen-
de Gebdude und Einrichtungen” dargestellt bleibt. Diese Anpassung erscheint sachgerecht,
da sich hier iberwiegend gewerbliche Nutzungen befinden und der Kindergarten lediglich
einen Teil des Gebdudes in einem oberen Stockwerk nutzt.

3 Stadtebauliche Situation
Eine gewerbliche Nachnutzung fiir das ehemalige Bremme Areal mit insgesamt rund 14.000
m?2 konnte nicht gefunden werden. Im Dezember 2010 fand die Eroffnung eines Lebensmit-
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tel- und eines Getrankemarktes statt. Der Parkplatz der Markte wird von der AlbertstralRe
aus erschlossen. Die Gesamtflache dieser MaRnahme betragt rund 9.000 m?.

Der Anderungsbereich grenzt nérdlich, westlich und 6stlich an bestehende Mischgebiete,
welche in der Hauptsache durch eine mehrgeschossige Bebauung gepragt sind. Stdlich der
Unteren Lichtenplatzer Stralle befinden sich ebenfalls mehrgeschossige Wohnbauten. Das
Gebiet ist durch das bestehende StraBensystem relativ gut erschlossen, lber das im weite-
ren Verlauf auch eine Anbindung an das Uberortliche StraBennetz hergestellt wird. Des Wei-
teren befinden sich Bushaltestellen mehrerer Buslinien im ndheren Umfeld, Gber die ein An-
schluss zum Zentrum Barmen, aber auch Gber den Barmer Bahnhof an (iberregionale Stre-
cken des Schienenpersonennahverkehrs gegeben ist. Verschiedene Infrastruktureinrichtun-
gen (Schulen, Kindergérten, etc.) befinden sich in der Nahe.

Das Plangebiet zeichnet sich vor allem durch seine zentrale Lage innerhalb des durch hohe
Wohndichte geprdagten Quartiers Heidt aus. Die Trasse der DB AG in Verbindung mit dem
Wupperverlauf bilden eine deutliche raumlich/ funktionale Zasur zu den nérdlich gelegenen
Stadtbezirken von Barmen und Oberbarmen mit ihren vielfdltigen Versorgungsangeboten.
Auch zu dem nord-0stlich des Plangebietes gelegenen Zentrum von Heckinghausen entlang
der Heckinghauser Stralle besteht eine raumliche Distanz (Luftlinie 450 m) die oberhalb ei-
ner Ublicherweise flr Einkdufe des taglichen Bedarfs zuriickgelegten Entfernung liegt. Die
Erreichbarkeit des Nahversorgungszetrums ist zudem durch die verkehrliche Belastung der
Unteren Lichtenplatzer Stralle bis hin zur Heckinghauser Stralle erschwert, die wie eine
raumliche Zasur wirkt.

4 Derzeitige planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung

Fir die 21. Flachennutzungsplandanderung waren noch die den GroRflachigen Einzelhandel

betreffenden Regelungen des § 24a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) anzuwenden,

deren Gliltigkeit bis zum 31.12.2011 befristet war. Inzwischen sind bei groRflachigen Einzel-

handelsansiedlungen (ab 800 m? Verkaufsfliche) die Ziele und Grundsitze des Landesent-

wicklungsplanes Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan groflachiger Einzelhandel — mit

Rechtskraft seit dem 13. Juli 2013 zu beachten.

GemaR Ziel 1 gilt:
Kerngebiete und Sondergebiet flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

Laut Ziel 2 sind
grof¥flachige Einzelhandelsbetreibe mit zentrenrelevanten Sortimenten eigentlich nur
in zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereich dargestellt
werden, wenn (1.) eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist und (2.) die Bauleitplanung
der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und (3.) zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Ziel 3 trifft Aussagen zum Beeintrachtigungsverbot.
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Demnach diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Ziele 4 bis 6 sind fiir diese Planverfahren nicht relevant, da es um Regelungen zu Sonder-
gebiete mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten geht.

Entsprechend Ziel 7:
Diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemald
§ 11 Absatz 3 Baunutzugsverordnung dargestellt und festgesetzt werden.

Erlduterungen zu
8 Ziel: Einzelhandelsagglomeration und
9 Grundsatz:  Regionale Einzelhandelskonzepte
enthalt Punkt 5 dieser Begriindung.
Ziel 10 greift im vorliegenden Fall nicht, da hier kein Vorhabenbezogener Bebauungsplan
sondern eine Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt wird.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP99) fiir den Teilbereich Wuppertal
wie auch im Entwurf des neuen Regionalplanes ist der Bereich der 88. Flachennutzungsplan-
anderung als , Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

Mit Datum vom 10.11.2015 teilte die Bezirksregierung Disseldorf mit, dass gegen die gemal
§ 34 Abs. 1 LPIG vorgelegte 88. Flachennutzungsplandanderung keine landesplanerischen Be-
denken bestehen.

4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal (EZK)

Am 22.06.2015 wurde vom Rat der Stadt Wuppertal das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
als Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Es konkretisiert u. a.
die Ziele bzw. Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung auf der kommunalen Ebe-
ne, indem es zentrale Versorgungsbereiche oder auch Nahversorgungszentren festlegt. So-
mit bildet das EZK die Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels auf der Ebene der Bau-
leitplanung. Oberstes Ziel des Konzeptes ist die Sicherung der bestehenden Zentrenstruktur
und damit insbesondere die Starkung und der Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche bis
hin zu den Nahversorgungszentren.

Im Stadtbezirk Heckinghausen wurde entlang der Heckinghauser StraBe (iber eine Distanz
vom 900 m in Ost-West-Richtung zwischen RankestraBe und Emil-Wagner Stralle ein Nah-
versorgungszentrum definiert, das die Basisversorgung im Bezirk sicherstellt. Nahversor-
gungszentren weisen einen deutlichen Verkaufsflaichenschwerpunkt bei Angeboten des kurz-
fristigen Bedarfs auf mit einem breiten Sortiment an Lebensmitteln und z. T. beschranktem
Angebot an einzelnen Waren des mittelfristigen Bedarfs.

2013 wurde im Westen des Nahversorgungsbereiches ein Einkaufszentrum (Netto und Kauf-
park) mit einer Verkaufsflache von ca. 3.000 m? genehmigt. Der Lebensmittelmarkt und der
Discounter starken den Einkaufsbereich an der Heckinghauser Stral3e.

Der Bereich der 88. Flachennutzungsplananderung liegt mehr als 450 m davon entfernt.

4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wuppertal vom 17.01.2005 stellt
den Anderungsbereich als Mischgebiet dar, ebenso die nérdlich und westlich angrenzenden
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Flachen sowie die slidlichen bis zur Unteren Lichtenplatzer Stralle. Insbesondere weiter siid-
lich befinden sich Wohnbauflachen (siehe Anlage 04).
In der Vergangenheit war mehrfach eine Planungsdanderung angestof3en worden:
1990 Ziel: Gewerbestandortsicherung (nur Aufstellungsbeschluss)
1998 Ziel: Gewerbe, Mischgebiet und Einzelhandel fiir Nahversorgung
(nur Aufstellungsbeschluss)
2006 u. 2011 Ziel: Einzelhandel (jeweils bis Feststellungsbeschluss)
=> wg. formeller Mangel keine Genehmigung durch die Bezirksregierung
23.07.2012  Gesprach mit der Bezirksregierung zum weiteren Vorgehen, Einigung auf ein
neues Verfahren zur Flachennutzungsplandanderung und Aufhebung samtli-
cher Beschlisse zur 21. Flachennutzungsplananderung.
Vorgesehen ist die Aufhebung der 21. FNP-Anderung zum Feststellungsbeschluss der 88.
FNP-Anderung.

Der Anderungsbereich der 88. Flichennutzungsplandnderung grenzt nérdlich, westlich und
Ostlich an bestehende Mischgebiete, welche in der Hauptsache durch eine mehrgeschossige
Bebauung gepragt sind.

4.4 Landschaftsplan
Nicht betroffen

4.5 Bebauungsplane

Flr das betreffende Grundstiick besteht der Bebauungsplan 913, fiir den am 18.12.2006 der
Satzungsbeschluss gefasst wurde. Zielsetzung des Verfahrens war es seinerzeit, die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den inzwischen realisierten Einzelhandel zu schaffen.
Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes sollten die entgegenstehenden planungsrechtlichen
Vorschriften und stadtebaulichen Plane, insbesondere die Fluchtlinienplane Nr. 87 vom
22.02.1893, Nr. 217 vom 16.04.1924 und die Nummern 272 und 273, formlich festgestellt
am 29.01.1914, aufgehoben werden.

4.6 Rahmenplanung Heidter Berg

Nach der Betriebsaufgabe als Brauereistandort fehlten entsprechende Folgenutzungen, da
bei der Vermittlung von Flachen in Gemengelagen u. a. immissionsschutzrechtliche Auflagen
zu Wettbewerbsverzerrungen fiihren. Diese vor allem 6konomisch begriindeten Verdn-
derungen finden Berlcksichtigung in der Rahmenplanung Heidter Berg, die damals auch in
den politischen Gremien beraten und gebilligt wurde (Drs. Nr. 3056/97). Ziel dieser Rahmen-
planung war es, flir den in Rede stehenden Baublock zukiinftig statt einer Gewerbestruktur
einen Mischgebietsbereich mit Schwerpunkt Wohnen zu entwickeln, wobei auch der Nah-
versorgung dienender Einzelhandel und wohnvertragliches Gewerbe ermdéglicht werden soll-
te.
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5 Verfahren zur 88. Flachennutzungsplandnderung

5.1 Planungskonzeption / geplante Darstellungen

Aufgrund der stadtraumlichen und stadtstrukturellen Situation (vgl. Punkt 3) bietet das Plan-
gebiet gute rdaumliche und funktionale Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung vor allem
auch fuRlaufig erreichbarer Versorgungseinrichtungen zur Deckung des kurzfristigen / tagli-
chen Bedarfs. Der potenzielle Einzugsbereich des Planstandortes umfasst die Bebauung
westlich der BrandstromstraRe sowie nordlich und siidlich der Unteren Lichtenplatzer StraRe
und erstreckt sich somit in seinen wesentlichen Teilen auf Bereiche des Stadtbezirks
Heckinghausen, die bisher von den Angeboten des kurzfristigen Bedarfs im Nahversorgungs-
zentrum nur unzureichend abgedeckt wurden und aus denen Kaufkraft in Angebote der an-
grenzenden Stadtbezirke abfloss. Um allerdings Beeintrachtigungen der Zentrenstruktur
und/ oder des Nahversorgungszentrums Heckinghausen auszuschlieBen, muss bereits auf
der Ebene des Flachennutzungsplanes die Versorgungsfunktion des Planstandortes auf den
Bereich Nahversorgung/ Grundversorgung beschrankt werden. Insofern sind Festsetzungen
der maximal zuldssigen Verkaufsflache bei gleichzeitiger Beschrankung auf ein nahversor-
gungsrelevantes Kernsortiment erforderlich.

Es ist vorgesehen, die gesamte Flache des bestehenden Lebensmittel- und Getrankemarktes
entsprechend der Zielsetzung des Verfahrens als Sondergebiet fiir grol3flachigen Einzelhan-
del darzustellen und ihn dadurch in seinem Bestand planungsrechtlich zu sichern.
Die Darstellung erfolgt als Sondergebietsflache gem. § 11 Abs. 3 der BauNVO:
« SO-Gebiet
« Zweckbestimmung: GroRflachiger Einzelhandel mit maximaler Verkaufsfla-
che (VKF): 3.140 gm, davon
Lebensmittelmarkt mit max. 2250 m? VKF
Getrankemarkt mit max. 890 m? VKF
Je Betrieb sind max. 10% Randsortimente zulassig

Ostlich der AlbertstraRe soll eine Anpassung der zeichnerischen Darstellungen an die gege-
bene Situation erfolgen, indem die bisherige Gemeinbedarfsfliche als Mischgebiet darge-
stellt wird und der bestehende Kindergarten mit dem Symbol fiir ,sozialen Zwecken dienen-
de Gebdude und Einrichtungen” dargestellt bleibt. Diese Anpassung erscheint sachgerecht,
da sich hier iberwiegend gewerbliche Nutzungen befinden und der Kindergarten lediglich
einen Teil des Gebdudes in einem oberen Stockwerk nutzt.

5.2 Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung

Die 88. Flachennutzungsplandanderung ist mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung vereinbar.

5.2.1 Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich
(Ziel 1 des Sachlichen Teilplanes Einzelhandel)

Das Plangebiet der 88. Flachennutzungsplananderung ist Bestandteil eines im Regionalplan
(GEP 99) dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches und erfillt somit die regionalplaneri-
sche Voraussetzung fir die Darstellung bzw. Festsetzung eines Sondergebietes fiir grof3fla-
chigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 der BauNVO im Rahmen der Bauleitplanung.
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Vorliegend wird ein vorhandener Einzelhandelsstandort auf Grund seiner bestehenden Gro-
Re als Sondergebiet fiir Einzelhandel im Flachennutzungsplan dargestellt.

5.2.2 Raumliche und funktionale Zuordnung zum Siedlungsschwerpunkt

Standorte fiir groRflachigen Einzelhandel sind den bauleitplanerischen Siedlungsschwer-
punkten raumlich und funktional zuzuordnen.

Raumliche Einordnung:

Ob ein Standort raumlich dem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist, ist vor allem anhand
der raumlichen Abgrenzung des Siedlungsschwerpunktes zu beurteilen®. Im gultigen Fla-
chennutzungsplan ist fiir den Stadtbezirk Heckinghausen ein Siedlungsschwerpunkt im
Bereich der Heckinghauser StralRe dargestellt. Hier ist auch der Zentrale Versorgungsbe-
reich von Heckinghausen lokalisiert, dessen konkrete raumliche Abgrenzung das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept (vgl. Punkt 5.3) vorgibt. Der Siedlungsschwerpunkt bezieht
sich raumlich auf einen homogenen in sich geschlossenen stadtebaulichen Verdichtungs-
bereich, der sich in Ost-West-Richtung entlang der Trasse der DB AG erstreckt. Im Osten
bildet der Wupperverlauf den raumlichen Ausgangspunkt dieser Zone, wahrend im Wes-
ten die StraRe Steinweg/ Fischertal mit Zubringerfunktion zur BAB A 46 eine Grenze dar-
stellt. Die Baustruktur wird maRgeblich durch eine mehrgeschossige Blockbebauung ge-
pragt. Im Flachennutzungsplan ist diese Zone als Mischgebiet dargestellt, um eine inten-
sive Funktionsmischung und hohe bauliche Dichte zu ermdglichen. Das Plangebiet liegt
innerhalb des - dem Siedlungsschwerpunkt zugeordneten - Verdichtungsbereiches. Aus
diesem Bebauungszusammenhang ergibt sich die raumliche Zuordnung des Planstandor-
tes zum Siedlungsschwerpunkt im Sinne der Regelungen des Regionalplans.
Demgegenliber zeichnen sich die sidlich angrenzenden Siedlungsbereiche durch eine
deutlich geringere bauliche Dichte aus (Darstellung im Flachennutzungsplan: Wohnbau-
flache) und grenzen den Siedlungskorper des Stadtbezirks gegeniiber dem sidlich an-
schlieBenden AulRenbereich (Barmer Anlagen und Barmer Wald) ab.

Funktionale Einordnung:
Barmen und Elberfeld nehmen in Wuppertal jeweils die Funktion eines Hauptzentrums
ein. Glter des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in erster Linie dort erworben.
Der Siedlungsschwerpunkt Heckinghausen nimmt auch eine (iber die reine Nahversor-
gung hinausgehende Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk wahr.
Bei kurzfristig nachgefragten Gitern kann - je nach Siedlungsstruktur - eine Arbeitsteilung
innerhalb eines Siedlungsschwerpunktes mit dem Ziel einer weitgehenden fuBlaufigen Er-
reichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen stadtentwicklungsplanerisch und versor-
gungsstrukturell sinnvoll und geboten sein. Diese Funktionsteilung setzt jedoch zwangs-
laufig voraus, dass Versorgungsstandorte mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs auch
aullerhalb des die Funktion des Siedlungsschwerpunktes bestimmenden Versorgungsbe-
reiches angesiedelt werden.

! Dabei sind die vorhandenen Gegebenheiten ausschlaggebend. Eine parzellenscharfe Abgrenzung ist nicht

gefordert. (vgl. RdErl. d. Innenministers vom 05.08.1976 - V C,, - 901.11: Bauleitplanung - Siedlungsschwer-
punkte und Berlicksichtigung landesplanerischer Dichteangaben, Punkt 1.4)
In der Literatur wird die Auffassung vertreten, dass bei der Bestimmung der raumlichen Abgrenzung der Sied-
lungsschwerpunkte auf die Kriterien des § 34 Abs. 1 BauGB (Abgrenzung eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils bzw. des unbeplanten Innenbereichs) zurickgegriffen werden kann. (vgl. Bureiasi 2005: Landespla-
nerische Beurteilung des groRflachigen Einzelhandels; 189-194
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Dies ist im vorliegenden Fall so. Aufgrund der Entfernung zum Nahversorgungszentrum
Heckinghausens an der Heckinghauser StraRe, der Topografie sowie der Wohnraumdichte
im Quartier Heidt nimmt das Vorhaben Teilfunktionen des Siedlungsschwerpunktes im
Bereich des kurzfristigen Bedarfs wahr.

Aufgrund der nachfolgend in Punkt 5.2.3 dargelegten Sachverhalte gehen von dem Vor-
haben keine wesentlichen Beeintrachtigungen fiir den Siedlungsschwerpunkt aus. Somit
ist auch die funktionale Zuordnung gemaR Regionalplan geben.

5.2.3 Beeintrachtigungsverbot
(Ziel 3 des Sachlichen Teilplanes Einzelhandel)

Aufgrund der Lage des Planstandortes innerhalb des Stadtgebietes, der GréRenordnung der
Einzelhandelsnutzungen und der Nahversorgungsfunktion des Standortes kann unterstellt
werden, dass eine Beeintrachtigung der Versorgungsstruktur anderer Wuppertaler Stadtbe-
zirke und benachbarter Gemeinden nicht vorliegt.

Bezogen auf den Stadtbezirk Heckinghausen und das Quartier Heidt stellt sich die Situation
wie folgt dar:

Umsatz / Kaufkraft Relation des Vorhabens:

Anzahl Kaufkraftpotenzial Umsatz d. Vorha- | Umsatz/ Kauf-
Einwoh- Nahrungs- u. Ge-| bens (ohne non | kraftrelation
ner nussmittel; Droge- | Food Randsorti-
rie/ Parfumerie in | mente)in Mio. €
Mio. €
Stadtbezirk 21.5007 43,6 12,8-14,4 29,3-33,0
Heckinghau 21.200°
sen
Quartier 7.300° 14,8 12,8-14,4 86,4 - 97,2
Heidt 7.250°

(vgl. BBE: Vertraglichkeitsanalyse ,,Bremme-Geldande” Wuppertal Heckinghausen)

Wie die obige Gegenlberstellung zeigt, lGbersteigt der Vorhabensumsatz in keiner Variante
die Kaufkraft des jeweils zugeordneten Versorgungsbereiches. Das ist ein Indiz dafiir, dass
die Kaufkraft im Nahversorgungssegment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parflime-
rie) im Quartier und Bezirk gehalten wird. Insofern ist davon auszugehen, dass das Vorhaben
die Funktion des Siedlungsschwerpunktes nicht beeintrachtigt.

5.2.4 Einzelhandelsagglomeration
(Ziel 8 des Sachlichen Teilplanes Einzelhandel)

GemaR Ziel 8 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan grof3-
flachiger Einzelhandel — haben die Stadte und Gemeinden dafiir zu sorgen, dass keine Ver-
festigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen (Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben) mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entstehen und dadurch eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Im vorliegenden Fall ist bereits der Lebensmittelmarkt ein grof¥flachiger Betrieb. Zusammen
mit dem Getrankemarkt ergibt sich eine Verkaufsfliche von 3140 m2. Aufgrund der umge-

? Stand: 2005
® Stand: 2014
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benden Nutzungen und des bestehenden Grundstlickszuschnitts ist eine weitere Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben nicht moglich und zukiinftig durch die Darstellungen des FNP
bzw. der Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen.

5.2.5 Zentrenrelevante Sortimente
(Ziel 7 und 9 des Sachlichen Teilplans Einzelhandel)

Laut Ziel 2 des sachlichen Teilplans Einzelhandel sind groRflachige Einzelhandelsbetreibe mit

zentrenrelevanten Sortimenten eigentlich nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-

zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler

Versorgungsbereich dargestellt werden, wenn

1.) eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-

strukturellen Griinden nicht méglich ist und

2.) die Bauleitplanung eine wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten sicherstellt und

3.) zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden

(siehe dazu 5.2.2).

Das dieser Plananderung zugrunde liegenden Vorhaben ist groRflachig (mehr als 800 m? Ver-

kaufsflache).

Zu 1:

e Das Quartier Heidt weist eine hohe wohnbauliche Dichte auf.

e Die Entfernung zum Nahversorgungsbereich an der Heckinghauser StraBe betragt ca. 450
m.

e Der Weg zwischen der Heckinghauser Strafle und dem Quartier Heidt ist durch die an-
steigende Topografie und stark befahrenen StraRen fiir FuRganger beschwerlich.

Zu 2:

Im Rahmen der Bauleitplanung wird der inzwischen bestehende Lebensmittel- und Getran-

kemarkt planungsrechtlich abgesichert und somit die Versorgung der umliegenden Wohn-

bebauung mit nahversorgungsrelevanten Gitern ermoglicht.

Zu 3:

Das Unternehmen handelt mit zentrenrelevanten Sortimenten. Primar geht es allerdings um

den Vertrieb von Nahrungs- und Genussmitteln und somit nahversorgungsrelevanten G-

tern.

Mithin dient der Betrieb einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevantem

Sortiment im Quartier Heidt (siehe dazu auch den nachfolgenden Punkt 5.3).

5.3 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK)

(Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Einzelhandel)
Das regionale Einzelhandelskonzept der drei Bergischen Stadte Remscheid, Solingen und
Wuppertal ist zwischenzeitlich in Teilen Giberholt. Am 22.06.2015 wurde vom Rat der Stadt
Wuppertal das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossen Das Zentrum
Heckinghausens erstreckt sich entlang der Heckinghauser StraBe. Gemall Aussage im Kon-
zept ist ,eine weitere Ausdehnung des Zentrums bis zum , Bremme-Gelande” aufgrund der
bereits groBen raumlichen Distanz und dem Fehlen zentrenpragender Nutzungen nicht be-
griindbar und widerspricht den tatsachlichen Gegebenheiten”.
Der Vollsortimenter Edeka weiRt laut EZK eine umfassende Nahversorgungsfunktion auf und
ist dementsprechend als Bestand in das EZK aufgenommen worden.
Eine Beeintrachtigung der Nachbargemeinden kann ausgeschlossen werden.
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5.4 Auswirkungen gemal} § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 913 wurden die Auswirkungen des inzwischen
realisierten Einzelhandels untersucht. Da im Rahmen der 88. Flachennutzungsplandanderung
lediglich eine Bestandsdarstellung erfolgt und im EZK der Lebensmittel- und Getrankemarkt
als Bestand beriicksichtigt sind, erlibrigt sich eine weitere gutachterliche Untersuchung.

Auswirkungen sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen (siehe dazu Punkt 6) so-
wie Auswirkungen auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde (siehe
dazu 5.3), auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Verkehr

Auch wenn es sich um eine Ansiedlung von zwei Betrieben handelt, die insgesamt grof3fla-
chig sind, Ubernehmen sie eine umfassende Nahversorgungsfunktion. Somit kommt ein
GroRteil der Kunden zu FuR. Einige nutzen den OPNV, die Bushaltestelle der Linie 644 ,Al-
bertstrale” liegt unmittelbar am Plangebietsrand und verkehrt in den Hauptgeschaftszeiten
montags bis freitags im 20 min Takt, samstags im 30 min Takt. Dartber hinaus fahrt die Bus-
linie 640 mit der gleichen Taktfrequenz die Haltestelle ,Heidter Berg” an, die sich in unmit-
telbarer Ndhe des Plangebiets befindet. Die Anbindung fiir den PKW-Verkehr erfolgt Gber die
AlbertstralBe. Laut gutachterlicher Aussage sind die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte
eingehalten (siehe auch 6.1).

Seitens des Verkehrsressorts sowie der Unteren Immissionsschutzbehérde wurde bestatigt,
dass keine Probleme bekannt sind.

Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der Betriebe

Da die Produkte des taglichen Bedarfs nun im ,neuen” Nahversorger erworben werden kon-
nen, wird die Kaufkraft der Bevolkerung aus dem Quartier Heidt innerhalb des Quartiers ge-
halten.

Naturhaushalt sowie Orts- und Landschaftsbild

Vor Errichtung des Einzelhandelsvorhabens wurde die Flache Uber Jahrzehnte gewerblich
genutzt und war, wie jetzt auch, komplett versiegelt. Bedingt durch die Dachbegriinung des
Edeka-Marktes und die Baumpflanzungen auf dem Parkplatz hat sich die Situation fiir den
Naturhaushalt leicht verbessert. Hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes ist auf den
denkmalgeschiitzten angrenzenden Gebaudekomplex der ehemaligen Bremme Brauerei
hinzuweisen. Der Gebaudekomplex an der Gewerbeschulstralle wurde weitestgehend erhal-
ten. Das Geldande wurde entkernt und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu ge-
fihrt.

Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO liegen nicht vor.

6 Umweltbelange

Umweltrelevante Aussagen u. a. aus Gutachten sind - soweit auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplanes inhaltlich relevant - Gegenstand des zu erstellenden Umweltberichtes nach §
2a BauGB, der als eigenstandiger Bestandteil der Begriindung zum Offenlegungsbeschluss
der 88. Flachennutzungsplandnderung — Albertstralle — als Anlage 03 beigefiigt ist. Er enthélt
in Punkt 3 Ausfihrungen zur Alternativenprifung.
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6.1 Schallschutz

Hinsichtlich des Verbrauchermarktes entstehen durch die Liefer- und Kundenverkehre Larm-
emissionen, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gutachterlich untersucht wur-
den. Das Ergebnis zeigte, dass durch den Betrieb des groRflachigen Verbrauchermarktes kei-
ne zusatzlichen SchallschutzmaRnahmen erforderlich wurden. Fir die Wohngebaude an der
StralRe Heidter Berg gegeniiber der Anlieferung wurde 2010 ein weiteres Gutachten in Auf-
trag ergeben. Hier wurde festgestellt, dass die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden kénnen.

6.2 Artenschutz

Der Planbereich ist nahezu vollstandig versiegelt, nur an Gebauden, Mauern und im Bereich
der Stellplatze befindet sich in sehr geringem Umfang Vegetation. An der Ostseite des
Heidter Berges befinden sich einige StraBenb3aume.

Unter Bericksichtigung der oOrtlichen Situation sowie der innerstadtischen Lage wurde das
Messtischblatt (LANUV-Kataster) flir den Planbereich ausgewertet. Danach ist auszuschlie-
Ren, dass FFH-Anhang IV-Arten oder europdische Vogelarten von der Planung betroffen
werden.

6.3 Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Luftreinhalteplangebiets , Luftreinhalteplan Wuppertal
2013“ sowie in der ,,Umweltzone Ost 1“. Da vorliegend lediglich der Bestand planungsrecht-
lich abgesichert werden soll, wird sich die Umweltsituation nicht negativ verandern.

Im Rahmen der Errichtung des Lebensmittelmarktes an diesem Standort wurde die Nahver-
sorgungssituation im Quartier Heidt deutlich verbessert und dadurch eine Reduzierung von
Pkw-Fahrten zu weiter entfernteren Lebensmittelhandel erzielt. Dartiber hinaus wurde auf
dem Gebdude eine Dachbegriinung sowie eine Begriinung der Parkpldtze vorgenommen.
Insgesamt bewirkte dies eine Verbesserung der lufthygienischen Bedingungen und des Mi-
kroklimas .

6.4 Bodenverunreinigungen

Einzelhandelsflache:

Das vollstandig versiegelte Gelande wurde friher als Brauereistandort genutzt. Aus der his-
torischen Recherche wurde ersichtlich, dass die Bebauung auf dem Gelande moglich ist.
Auswirkungen auf die Pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Flache Ostlich der AlbertstraRe:

Es handelt sich um das Grundstlick AlbertstraBe 47 (Flurstiick 26) und einen Teil des Grund-
stiicks Obere Sehlhofstralle 32 (Flurstiick 16). Fiir die vorbenannte Flache besteht planerisch
ein Regelungsbedarf im Sinne einer Anpassung der zeichnerischen Darstellungen an die ge-
gebene Situation.

Vor diesem Hintergrund wird an dieser Stelle nur die sensible Nutzung in der Albertstr. 47
durch den bestehenden Kindergarten in einer ehem. gewerblich genutzten Gebaudestruktur
geprift.

Die Uberpriifung des Informationssystems schidliche Bodenverinderung und Altlasten
(ISBA?) ergab, dass fiir den Bereich Albertstr. 47 folgende Hinweise auf Anhaltspunkte fir

* Das ISBA enthilt neben dem Altlastenkataster, die Erhebungsdaten der Altablagerungs-/Altstandorterfassung,
Erkenntnisse aus der Altlastensachbearbeitung und dem stadt. Liegenschaftsverkehr
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das Vorliegen einer Altlast bzw. schidlichen Bodenverinderung (§ 3 Abs. 1 + 2 BBodSchV°)
bekannt sind:

Flache / Grund- Erhebungs- | ehem. Nutzung / Zeitraum der
stick flache Bodenbelastungsverdacht Firmennennung
BS-2653 Autoglaserei 1997
Albertstr. 43, 47
. — N
(Flurstiicke 9, 26) 8482s080 | Maschinenfabrik zur Textilbearbeitung 1223 1942
V_erschledene Band\{vebere!en, Schniir- 1913 — 1942
riemen, Kordeln, Spitzen, Litzen
Nahgarnfabrik 1923
Spediteur 1942
Holzbearbeitungsmaschinen 1942 - 1950
Einkauftaschen 1942 - 1950
Metallwarenherstellung 1956
Maschinen und Maschinenzubehor fir
. 1956
das Textilgewerbe
Sportbekleidungsherstellung 1956 - 1972

Bei den Branchen ’‘Autoglaserei / Metallwarenherstellung / Maschinen und Maschinen-
zubehor fur das Textilgewerbe / verschiedene Bandwebereien, Schniirriemen, Kordeln, Spit-
zen, Litzen / Nahgarnfabrik / Holzbearbeitungsmaschinen / Einkauftaschen / Spediteur /
Sportbekleidungsherstellung” handelt es sich um Wirtschaftszweige der Erhebungsklasse 2.
In die Erhebungsklasse 2 sind Branchen eingestuft, bei denen die Erfahrungen im Bereich der
Altlastensachbearbeitung zeigen, dass nur in einzelnen Fallen unter bestimmten Betriebs-
bedingungen Kontaminationen festgestellt worden sind®. Ein zusatzlicher Anhaltspunkt auf
Bodenbelastungen liegt der Unteren Bodenschutzbehérde zu diesem Altstandort / Betriebs-
standort nicht vor.

Insgesamt lassen sich keine Anhaltspunkt fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenver-
anderung ableiten, so dass gemaR Altlastenerlass’ keine weitere Nachforschungspflicht be-
steht.

> Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung, 12.07.1999

® Arbeitshilfe fiir flichendeckende Erhebungen lber Altstandorte und Altablagerungen, 2., Gberarbeitete Aufla-
ge (MALBO 15), LANUV-Arbeitsblatt 21, 2013

’ Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren (Altlastenerlass), 14.03.2005, MSWKS und MUNLV
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Gegen die 88. FNP-Anderung bestehen von Seiten der Unteren Bodenschutzbehérde beziig-
lich der Bodenbelastungen keine Bedenken.

6.5 Storfallbetriebe

Der Planbereich liegt nicht im Achtungsabstand eines bestehenden Storfallbetriebes. Wei-
tergehende Regelungen sind daher nicht erforderlich.

7 Gutachten

GMA
Der Stadtbezirk Wuppertal-Heckinghausen als Einzelhandelsstandort;
Koln, September 2005

GMA

Wuppertal-Heckinghausen als Einzelhandelsstandort, Erginzende GMA-Stellungnahme zum
Planstandort der ehemaligen Brauerei Bremme;

Koln, Dezember 2005

BBE

Bremme-Gelande-Wuppertal, Vertraglichkeitsanalyse fir ein Einzelhandelsvorhaben in
Wuppertal-Heckinghausen;

Koln, Dezember 2005

SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung fiir das Gelande der ehemali-
gen Bremme-Brauerei in Wuppertal;

Hartmannsdorf; Juli 2006, September 2006 und August 2010

ADU cologne, Institut flir Immissionsschutz GmbH

Baugenehmigungsverfahren ,Edeka-Markt an der Albertstrale” in Wuppertal; orientierende
Larmmessung der durch den Edeka-Markt an der StraRe ,Heidter Berg” entstehenden Ge-
rausche;

Koln, Marz 2011

Lomb Consult Suhl Ingenieurgesellschaft mbH

Verkehrsgutachten zur Ansiedelung einer groRflachigen Verkaufseinrichtung sowie Wohnen
und Gewerbe in Wuppertal — Barmen, AlbertstraRe 47 - 56 (alte Brauerei Bremme)

Suhl, Mai 2005
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