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1. Raumlicher Geltungsbereich

Die 54. Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP) der Stadt Wuppertal liegt im Stadtteil El-
berfeld- West im Bereich des Otto- Hausmann- Ringes.

Der Geltungsbereich der 54. Anderung des Flichennutzungsplanes — Otto-Hausmann-Ring —
erfasst einen Bereich zwischen der A46, der Nordbahntrasse und der Nitzenberger StraRRe.
Der Anderungsbereich erfasst hierbei unterschiedlich genutzte Bauflichen (u.a. Produktion,
Dienstleistung, Grol3- und Einzelhandel, Hotel, kirchliche Nutzung) in einer Grol3e von ca. 15,8
ha.

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss wird der Anderungsbereich verkleinert und erfasst nun
nicht mehr Teilflichen der ehemaligen Bahntrasse (Nordbahntrasse). Die vorhandene Klein-
gartenfliche im Randbereich der Trasse wird aber weiterhin durch den Anderungsbereich er-
fasst.

2. Anlass der Planung und Planungsziel

Innerhalb eines verwaltungsgerichtlichen Verfahrens zu einem Bauantragsverfahren hat sich
bezliglich des Bebauungsplans 654 gezeigt, dass eine der Kernregelungen zur Steuerung des
Einzelhandels nicht den Bestimmtheitsanforderungen® geniigt. Entsprechend wurde seitens
des Verwaltungsgerichtes inzident der Plan — bezogen auf die konkrete Bauantragsstellung —
fir nicht anwendbar erklart. In Folge musste im Plangebiet ein zusatzlicher Lebensmittel-
markt der Fa. LIDL genehmigt werden, der zwischenzeitlich errichtet wurde. Es wurden zudem
weitere Bauanfragen zur Errichtung von Lebensmittelmarten gestellt, die ebenso zu beschei-
den waren. Um die aufgezeigten Rechtsunsicherheiten im Hinblick auf die Bestimmtheit von
Festsetzungen des Bebauungsplanes und ihre Wirksamkeit zu korrigieren, soll nun die 1. An-
derung des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden.

Im Zuge der Bearbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 654, Otto- Hausmann-
Ring hat sich zudem herausgestellt, dass insgesamt die Ausweisung von Sondergebieten fir
den grol¥flachigen Einzelhandel im Bebauungsplan angepasst werden missen, um den neuen
landesplanerischen Regelungen des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel zum Lan-
desentwicklungsplan NRW Rechnung zu tragen. Das Erfordernis hierfir ergibt sich aus dem
Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB. In Folge muss auch der Flachennutzungsplan im Hin-
blick auf die dort enthaltenen Sondergebietsdarstellungen im sog. Parallelverfahren gedndert
werden, damit weiterhin der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB
entspricht.

In diesem Zusammenhang hat die Bezirksregierung Disseldorf mit Schreiben vom 11.12.2015
die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 34 Abs. 1 Landesp-
lanungsgesetz NRW (LPIG) ohne landesplanerische Bedenken bestatigt.

Im Wesentlichen sollen die Bauflachen entsprechend der tatsdchlichen Nutzung dargestellt
werden, so dass im groBeren Umfang Sondergebietsflachen zu gewerblichen Bauflachen um-
gewandelt werden sollen. Dieses Ziel stiitzt sich auch auf das ,,Handlungsprogramm Gewerbe-
flachen” der Stadt Wuppertal vom Marz 2011, in dem ein weiterhin hoher jahrlicher Bedarf
von bis zu 15 ha an gewerblichen Bauflachen fiir das klassische Gewerbe konstatiert wurde

Die Bestimmtheit einer bauleitplanerischen Festsetzung wird anhand der vom Bundesverwaltungsge-
richt entwickelten Grundsatze fir die Auslegung von Festsetzungen in Bebauungspldanen Uberprift
(vgl.: Beschlusse des BVerwG vom 14.12.1995 -4 N 2.95- und 21.11.2005-4 BN 63.05.
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die momentan nur schwer bereitgestellt werden kénnen. Die 54. Anderung des FNP sowie die
1. Anderung des Bebauungsplanes 654 soll demnach auch einen Beitrag liefern, bestehende
Gewerbeflache zu sichern und baulich insb. fur die bestehenden Nutzer zu optimieren. Damit
kdnnen auch positive Auswirkungen auf die Arbeitsplatzausstattung im Plangebiet erwartet
werden, da in der Regel das Handwerk und das produzierendes Gewerbe mehr Arbeitsplatze
pro Flacheneinheit generiert, als dies Einzelhandelsnutzungen erméglichen wiirde.

Auf der Ebene der 1. Anderung des Bebauungsplanes 654 soll der Standort des neu entstan-
denen LIDL- Markt als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen werden. Dem groRfla-
chigen Markt selber soll ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO zugestan-
den werden. Hierdurch wird die Verkaufsflaiche fiir nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante
Sortimente auf den genehmigten Bestand begrenzt. Der Standort soll somit langerfristig flr
klassische gewerbliche Nutzungen ge6ffnet werden (s.o.).

Der benachbarte Produktionsbetrieb, der bisher innerhalb des Sondergebietes nur lber das
Instrument des erweiterten Bestandsschutzes gemal § 1 Abs. 10 BauNVO im rechtskraftigen
Bebauungsplan erfasst war, ist in dem geplanten Gewerbegebiet nunmehr allgemein zulassig.
Der sich daran anschliefende nérdliche Bereich soll ebenfalls gewerblich genutzt werden.
Hier war entgegen den Darstellungen des FNP und den Festsetzungen des Bebauungsplanes
in der Zwischenzeit bereits eine Autowaschanlage zu genehmigen. Entsprechend zeigt sich
heute bereits eine , klassische” gewerbliche Nutzung von relevantem Gewicht.

Ostlich des Otto- Hausmann- Ringes soll der Standort des neu gebauten EDEKA-Marktes und
der beiden Geschaftshauser am Otto- Hausmann- Ring planungsrechtlich bereits auf der Ebe-
ne des Flachennutzungsplanes als Sondergebietsflache fiir groRflachigen Einzelhandel mit
Sortiments- und Flachenbegrenzungen abgesichert werden. Dieser Einzelhandelsstandort von
relevantem Gewicht stellt u.a. einen Baustein in der Nahversorgung des Stadtteils Elberfeld-
West dar. Erweiterungen an dem Standort flir zentrenrelevanten Einzelhandel sollen aber
aufgrund der schon gegebenen hohen Zentralitat nicht zugestanden werden. Im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Wuppertal vom Januar 2015 wurde detailliert auch tber
Kundenbefragungen herausgearbeitet, welche Bedeutung diesem Betrieb als Vollversor-
gungsbetrieb zukommt.

Auf Wunsch der Firma Karl Deutsch auf der 6stlichen Seite des Otto- Hausmann- Ringes soll
die bisherige Sondergebietsdarstellung zugunsten einer gewerblichen Bauflache geandert
werden, um den Betrieb langfristig am Standort zu erhalten und die notwendige Planungssi-
cherheit zu verschaffen.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1.
3.1.1

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Die Bauleitplane sind entsprechend & 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Ziele der Raumordnung kénnen sich u. a. aus dem LEP NRW (von 1995, derzeit im Neu-
aufstellungsverfahren) und dem LEP NRW Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel (LEP
EH), welcher am 13.07.2013 in Kraft getreten ist, ergeben.

Wuppertal ist diesbeziiglich im LEP NRW die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb des Ballungskerns Wuppertal.

Aufgrund der Zielsetzung der Planung, die im rechtswirksamen FNP dargestellten Sonderge-
bietsflachen mit der Flachenbezeichnung:
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SO 20, Nr. 1.3, Otto-Hausmann-Ring (Nord) und
SO 20, Nr. 1.4, Otto-Hausmann-Ring (Std)

sowohl hinsichtlich der FlachengroRRe, als auch hinsichtlich der maximal zuldssigen Verkaufs-
flachen anzupassen, ist diese Planung mit den Zielen des LEP EH abzugleichen. Im Rahmen
der Planung sollen u.a. die vorhandenen Nutzungen erfasst und in geeigneter Art und Weise
bericksichtigt werden. Dies geht zum Teil mit einer deutlichen Reduzierung der dargestellten
Sondergebietsflachen aber auch einer Veranderung der maximalen zuldssigen Verkaufsflachen
einher. Drei Kernpunkte sollen im Rahmen der Anpassung der Sondergebietsflaichen berick-
sichtigt werden:

a.

Die Sondergebietsteilflachen fir den groRflachigen Einzelhandel, in denen heute eine (klassi-
sche) gewerbliche Nutzung stattfindet, sollen zukinftig als gewerbliche Bauflachen darge-
stellt werden. Hierbei wird u.a. auch der Standort des LIDL- Lebensmittelmarktes sowie ein
bestehender Logistikbetrieb als gewerbliche Bauflache Uberplant. Hierdurch entsteht insge-
samt ein Gewerbebereich in einer fir eine sinnvolle Vermarktung / Nutzung erforderlichen
GrofRenordnung, um hier eine mittel bis langfristige Entwicklung im Sinne des o.g. ,Hand-
lungsprogrammes Gewerbeflachen” der Stadt Wuppertal zu ermdglichen.

b.

Die Sondergebietsteilflichen fir den groRflachigen Einzelhandel, in denen bereits heute grol3-
flachiger Einzelhandel stattfindet, sollen bestehen bleiben (Ausnahme siehe a.). Die maxima-
len Verkaufsflachen werden dabei weiterhin so festgelegt, dass diese als Potentialflachen fir
den nicht zentren-relevanten Einzelhandel erhalten bleiben.

C.

Die zulassige Verkaufsflache fiir den grof3flachigen EDEKA- Lebensmittelmarkt mit seinen zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird bestandsbezogen angepasst.

Zu der Vereinbarkeit mit den Zielen des LEP EH im Einzelnen:

Im Einzelnen ist die beabsichtigte Planung der Sondergebiete SO 1.3, SO 1.4 und SO 1.5 (siehe
nachstehende Tabelle und auch Punkt 5.1) im Bezug zu den Zielen und Grundsatzen des LEP
EH wie folgt zu bewerten:

Nr. | Flachenbezeich- | Flache | Konkretisierung Max. Verkaufsflache
nung der
Zweckbestim- Zentren- und Zentren- und Insgesamt
nahversor- nahversorgungs-
mung gungsrelevante | relevante Sorti-
Sortimente mente
Als Randsorti- Als Kernsorti-
ment ment
1.3 | Otto- Hausmann- | 0,9 ha Mobelmarkt 800 gm 10.000 gm
Ring (Nord)
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1.4 | Otto- Hausmann-| 2,0 ha SB- Markt, 3800 gm
Ring (Sid) Fliesenfachmarkt 6.500 gm
Getrankemarkt 400 gm
1.5 | Otto- Hausmann-| 0,6 ha Mobelmarkt 800 gm 9.000 gm
Ring (Sud)

Ziel 1 — Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen -

Die Sondergebiete SO 1.3, 1.4 und 1.5 als Standorte fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO entsprechen dem Ziel 1 des LEP EH, da diese innerhalb eines regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) dargestellt / festgesetzt werden sollen.

Ziele 2 — Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen-

Die Sondergebiete SO 1.3 und SO 1.5 entsprechen dem Ziel 2 des LEP EH, da fiir die geplanten
Sondergebiete nicht zentrenrelevante Kernsortimente vorgesehen sind. Zentren- und Nah-
versorgungsrelevante Sortimente sollen gemaR den geplanten Darstellungen / Festsetzungen
nur als Randsortimente zuldssig sein. Das SO 1.4 entspricht hinsichtlich des nicht
zentrenrelevanten Sortimentes flr den Fliesenfachmarkt dem Ziel 2. Hinsichtlich des ebenso
geplanten zentrenrelevanten Sortimentes wird auf die Ausnahme des Ziels 7 verwiesen, wo-
nach auch vorhandene Standorte mit groflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
Abs. 3 der BauNVO auRerhalb Zentraler Versorgungsbereiche als Sondergebiete —allerdings
nur bestandsbezogen mit nur geringfligigen Erweiterungsmoglichkeiten- dargestellt werden
kénnen.

Ziel 3 — Beeintrachtigungsverbot-

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dir-
fen Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Bei
den geplanten SO 1.3 und SO 1.5 soll das zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment als
Randsortiment zu den zuldssigen Mobelmarkten jeweils auf maximal 800 gm beschrankt wer-
den. Eine Beeintrachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wuppertal oder von
Nachbargemeinden steht aufgrund der geringen Verkaufsflachen fir die jeweils theoretisch
zuldssigen Sortimente nicht zu befirchten. Mit dem SO 1.4 soll im Wesentlichen der beste-
hende Lebensmittel- Markt erfasst werden, insoweit wird auf Ziel 7 verwiesen. Die 400 gm
Verkaufsflache flir Getrankemarkte erfasst den bestehenden nicht grofflachigen Getranke-
markt. Auswirkungen — auch kumulativ — stehen nicht zu befiirchten.

Grundsatz 4 — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache -

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu er-
wartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandelsnut-
zungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortiments-
gruppen nicht tGberschreiten.

Mit der Planung ist die Darstellung von Sondergebieten mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten vorgesehen (Ausnahme: SO 1.4). Die maximal zuldssige Verkaufsflache fir die nicht
zentrenrelevanten Kernsortimente eines Mébelmarktes soll fiir das SO 1.3 auf 10.000 gm be-
grenzt werden. Im Bestand ist hier der Boss Mébelmarkt mit einer derzeitigen Verkaufsflache
von ca. 3.100 gm vorhanden. In dem SO 1.5 soll die Verkaufsflaiche fir Mdbelmarkte auf
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9.000 gm begrenzt werden. Im Bestand ist hier der der Mébelmarkt Fischers Lagerhaus mit
derzeit ca. 1.950 gm Verkaufsfliche vorhanden. In dem SO 1.4 soll neben den
zentrenrelevanten Kernsortimenten fiir einen EDEKA-Lebensmittelmarkt auch ein Baumarkt /
Fachhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment in einer Gr6Re von maximal 6.500 gm
zuldssig sein. Im Bestand ist hier der Fliesenfachmarkt , Fliesenwelt Wuppertal” mit ca. 900
gm vorhanden. Die Vereinbarkeit des geplanten Nutzungsumfanges mit dem Grundsatz 4 ist
gegeben.

e Ziel 5 — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Sortimente -
Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auflerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten
Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.
In dem SO 1.3, SO 1.4 (nur Teilregelung Fliesenfachmarkt) und dem SO 1.5 wird jeweils der
Umfang von maximal 10 % der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente eingehal-
ten. Dem Ziel wird entsprochen.

e Grundsatz 6 — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflaiche zentrenrelevanter
Randsortimente —
Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht Gber-
schreiten.

In den SO 1.3, SO 1.4 (nur Teilregelung Fliesenfachmarkt) und dem SO 1.5 betragt die maximal
zulassige Flache fiir zentrenrelevante Randsortimente jeweils deutlich unter 2.500 gm. Dem
Grundsatz wird entsprochen.

e Ziel 7 - Uberplanung von vorhandenen Standorten —
Im Rahmen der Regelungen fiir das SO 1.4 soll der bestehende grof¥flachige EDEKA-
Fachmarkt bestandsbezogen erfasst werden. Die maximale Verkaufsflache wird auf Basis der
vorhandenen Verkaufsflache von 3.750 gm gerundet auf 3.800 gm festgelegt.
Gemal} Ziel 7 des LEP EH diirfen abweichend von den Zielen 1-6 vorhandene Standorte fiir
den grol¥flachigen Einzelhandel mit zentren- und oder nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten auRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen dann als Sondergebiete gemald § 11 Abs.
3 BauNVO festgesetzt und ausnahmsweise geringfiigig erweitert werden, wenn hierdurch
keine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche erfolgt. Diese ist fir den
hier erfassten EDEKA-Markt der Fall; die geplante Aufrundung um 50 gm liegt deutlich unter-
halb der Relevanzgrenze. Der ebenso in der Flache vorhandene Getrankemarkt mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortiment liegt deutlich unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 BauNVO und ist dahingehend unter dem Blickpunkt des LEP EH nicht naher
zu betrachten. Dieser wird bestandsbezogen erfasst.

Nicht betroffen sind:
e Ziel 8 — Einzelhandelsagglomeration —
e Grundsatz 9 — Regionale Einzelhandelskonzepte —
e Ziel 10 - Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO-
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3.1.2 Landes- und Regionalplanung, vorm. Gebietsentwicklungsplan (GEP)

3.2.

Das Plangebiet ist im Regionalplan (GEP 99) der Bezirksregierung Duisseldorf als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Im in Aufstellung befindlichen Regionalplan (REP-E) mit
Stand vom August 2014 ist der Planbereich ebenso als ASB enthalten.

Zu beachten bzw. bericksichtigen sind in diesem Zusammenhang die Ziele und Grundsatze
des GEP, vgl. Kapitel 1.2 des GEP. Hiernach diirfen Gebiete fir Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) geplant werden. Dariiber hinaus ist im GEP bestimmt,
dass ein Vorhaben der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion entspricht, wenn die Kaufkraft-
bindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht wesent-
lich Gberschreitet. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit
zentrenrelevanten Sortimenten, sind schlieRlich den bauleitplanerisch dargestellten Sied-
lungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen.

In dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf wird
hinsichtlich der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ausgefihrt, dass fiir die
Steuerung von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben zunachst der LEP Sachlicher Teilplan —
Grolflachiger Einzelhandel (LEP EH) maligeblich ist. Die im Regionalplan fir die Planungsregi-
on Disseldorf enthaltenen Ziele und Grundsatze zur Steuerung groRflachiger Einzelhandels-
vorhaben einschlieBlich ihrer Erlduterungen sind eine Erganzung bzw. Konkretisierung der
landesplanerischen Regelungen. Der LEP EH trifft bereits weitreichende Festlegungen im Hin-
blick auf die Verortung und Dimensionierung von Einzelhandelsvorhaben (siehe hierzu Punkt
3.1.1.).

Der Regionalplanentwurf (RPD-E) iibernimmt die zeichnerischen Darstellungen fiir den Ande-
rungsbereich der 54. FNP-Anderung unverandert.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Wuppertal stellt fiir den Ande-
rungsbereich Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel”, sowie
gewerbliche Bauflachen dar.

In dem Erlauterungsbericht zum FNP (2005) sind die Zweckbestimmungen der Einzelhandels-
nutzungen sowie die maximal zuldssige Verkaufsflachen naher erldutert. Unter Punkt 1.3 der
Tabelle 17 des Erlduterungsberichtes wird fiir die Westseite des Otto- Hausmann- Ringes fest-
gehalten, dass dort Mobelmarkte auch mit einem noch realisierbaren Entwicklungspotenzial
vorgesehen sind. Die Verkaufsflaiche wird dort mit zusammen maximal 21.000 gm, davon
12.000 gm Entwicklungspotenzial, angegeben, wobei fir zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente mit maximal 1.050 gm ber{icksichtigt sind.

Auf der Ostseite des Otto- Hausmann- Ringes ist unter Punkt 1.4 der Tabelle 17 im Erlaute-
rungsbericht dargelegt, dass dort hinsichtlich der Zweckbestimmung ein SB- Markt, ein Flie-
sen- und Getrankefachmarkt, ein Bau- und Gartenmarkt und noch Flachenpotenziale fur wei-
tere Verkaufsflachen von maximal 25.000 gm Verkaufsflache zulassig sind. Es wird eine maxi-
male Verkaufsflache von insgesamt 41.500 gm genannt. Im Sondergebiet sind auch zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente von insgesamt 2.100 gm Verkaufsflache zulassig.
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3.3.

Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) / Kommunales Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Die Bergischen Stadte Remscheid, Solingen und Wuppertal haben im Jahr 2006 ein Regionales
Einzelhandelskonzept (REHK) beschlossen. Des Weiteren hat der Rat der Stadt Wuppertal am
22.06.2015 ein erganzendes kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept (KEZK) verab-
schiedet, das nun an Stelle des Regionalen Konzeptes die inhaltlichen Zielvorstellungen fir die
kommunale Einzelhandelsentwicklung enthalt. Durch das Regionale Einzelhandelskonzept
werden nunmehr nur noch die Abstimmungsprozedere zur Ansiedlung von Einzelhandelsvor-
haben zwischen den Kommunen festgelegt. Als informelle Planungen entfalten die Konzepte
keine unmittelbare Rechtswirkung. Es handelt sich jedoch um stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche bei der Aufstellung von Bauleitplanen als Ab-
wagungsbelang zu berlcksichtigen sind. Die Konzepte kdnnen bei konsequenter Umsetzung
dariber hinaus die stadtebauliche Rechtfertigung fiir die Steuerung von Einzelhandelsnutzun-
gen in Bebauungspldnen i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB liefern.

Im Kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Standort als Sonderstandort des
groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels enthalten. Die bestehenden Verkaufsfla-
chen und die rdumliche Verortung sind in den nachstehenden Ausziigen (Seiten 161 und 163)
des Konzeptes wiedergegeben.

Otto-Hausmann-Ring Edeka Hoévener, Lidl, SB-Mdbel NuG 4.820
Boss, Fischer’'s Lagerhaus Nonfood 6.520
gesamt 11.340
(NuG = Nahrungs- und GenuBmittel)
Abbildung 35: Sonderstandort Otto-Hausmann-Ring
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3.4.

3.5.

Die bestehenden Lebensmittelmarkte Gbernehmen dabei eine Versorgungsfunktion im Raum.
Wobei festzuhalten ist, dass ein GroRteil der Kaufkraftbindung Uber den relevanten Einzugs-
bereich fiir die eigentliche Nahversorgungfunktion hinaus erfolgt. Innerhalb des Einzugsberei-
ches von 700 Metern befinden sich insoweit grolRere AuRenbereichs- bzw. Griinflachen, sowie
gewerbliche Bauflachen. Die Wohndichte ist eher gering.

Karte 5: Raumliche Versorgungssituation im Stadtbezirk Elberfeld-West
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Gegenliber den Aussagen im kommunalen Einzelhandels-und Zentrenkonzept ergeben sich
leichte Abweichungen in den Angaben der Verkaufsflichen durch die Betreiber / Baugeneh-
migungen. Im Weiteren werden die nachstehenden Verkaufsflachen, die den Baugenehmi-
gungen entnommen sind, zur Bewertung herangezogen werden:

Der EDEKA- Lebensmittelmarkt = Verkaufsflache von ca. 3.750 m?
Der LIDL Markt = Verkaufsflache von ca. 1.200 m?

Der Getrankemarkt = Verkaufsfliche von ca. 380 m?

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.

Bebauungsplan

Fir den Planbereich besteht der Bebauungsplan 654 — Otto-Hausmann-Ring-. Der Be-
bauungsplan trifft in Analogie zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan Festsetzungen zu
Gewerbeflachen, Sondergebiete, eine Flache fiir den Gemeinbedarf sowie Griin- und StrafRen-
flachen. Die ehemalige Bahnstrecke (heute Rad- und FuBweg) ist nachrichtlich enthalten.

In einem Verwaltungsgerichtsverfahren, das im Zusammenhang mit der Genehmigung des
LIDL- Marktes stand, wurden die Regelungen zu den Sortimentslisten als nicht eindeutig ge-
nug bemangelt. Zur Behebung dieser Rechtsunsicherheit ist die 1. Anderung des Bebauungs-
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Begriindung zur 54. Fldchennutzungsplandnderung

planes im Parallelverfahren zu dieser 54. Flaichennutzungsplananderung vorgesehen. Die Son-
dergebietsflachen sollen hierbei deutlich reduziert werden.

4. Bestandsbeschreibung

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Stadtebauliche Situation

Der Anderungsbereich im Stadtbezirk Elberfeld-West wird durch gewerbliche Bauflichen
langs des Otto-Hausmann-Ringes als wichtige VerbindungsstraRe im StralRensystem bestimmt.
Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich sowohl die unter Punkt 3.3 dargestellten
Einzelhandelsbetriebe als auch verschiedenste Gewerbebetriebe (Fa. Karl Deutsch, Presse-
haus, Kloss-Autofedern, Tryp-Hotel u.a.). Der Bereich wird slidostlich von der Autobahn A46
und nordwestlich von dem Rad- und FuBweg ,Nordbahntrasse” flankiert. Hier schlieRen sich
auch Wohngebiete und Freiflachen an.

Infrastruktur

Das Plangebiet ist Gber den Otto- Hausmann- Ring erschlossen, der die unmittelbare Anbin-
dung an die Autobahn A46 herstellt.

Die Medien der technischen Infrastruktur liegen (iberwiegend innerhalb des Otto- Hausmann-
Ringes.

Der Planbereich wird im Trennsystem entwassert. Im gesamten Plangebiet verlaufen aufgrund
der topographischen Situation Schmutz- und Regenwasserkandle sowohl innerhalb als auch
auBerhalb von offentlichen Flachen Uber private Baugrundstiicke. Die innerhalb des Plange-
bietes verrohrten Gewasser Eskesberger Bach und Varresbeck dienen als Regenwassersam-
melleitungen auch der o6ffentlichen Niederschlagswasserableitung. Die Wuppertaler Stadt-
werke AG beabsichtigt in 2016/2017 das Regenriickhaltebecken in der Beek zu sanieren. Hier-
durch wird das Uberflutungsrisiko im Plangebiet reduziert.

Im Bereich des Plangebietes verlauft eine Richtfunktrasse. Sie hat aber aufgrund der Tatsache,
dass sie das Plangebiet in Gber 100 Meter Hohe (berstreicht, keinen Einfluss auf die bauliche
Entwicklung.

Naturhaushalt

Das Plangebiet ist aufgrund der gewerblichen Nutzungsstruktur bereits zum Uberwiegenden
Teil versiegelt. Unbebaute Grundstiicksteile sind nur noch in geringem Umfang vorhanden.

Es bestehen groRere Geholzbestande entlang des Otto- Hausmann- Ringes, in dessen Verlauf
sich auch eine ganze Reihe von erhaltenswerten StraRenbdumen befinden. Auch die beste-
henden, mit Gehdlzen bestandenen Bdschungen im Bereich der Baugrundstlicke tragen zur
Gliederung und zum positiven Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

Im Bereich des Anderungsgebietes befinden sich drei verrohrte Gewésser. Dabei handelt es
sich um die Varresbeck, den Eskesberger Bach der von Nordwesten kommend ebenfalls in die
Varresbeck miindet sowie den Weyerbuschbach der kurz nach der Unterquerung der A46 in
den verrohrten Varresbecker Bach miindet.

Landschaft — Stadtbild

Der Anderungsbereich wird durch den Verlauf der Autobahn A46 von den 6stlich angrenzen-
den Landschaftsraumen abgeschnitten. Die Autobahn wirkt sowohl funktional als auch op-
tisch als Barriere. Die ehemalige Bahntrasse (Nordbahntrasse) belebt mit ihrem Begleitbe-
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4.5.

wuchs das Landschaftsbild und stellt eine Verbindung mit zu den angrenzenden Landschafts-
raumen und Schutzgebieten dar.

Durch die Terrassierung der Baugrundstiicke und den vergleichsweise dichten Griinbestand
sowohl im StralRenverlauf des Otto- Hausmann- Ringes als auch im Bereich von Béschungen
sind die Gebaude gut eingebunden.

Auch von der Hohenentwicklung gehen keine gréBeren stadtebaulichen Briiche aus. Das Re-
daktionsgebaude der Westdeutschen Zeitung ist ein weithin sichtbarer ,Landmark”, der den
Standort stadtebaulich markiert.

Immissionsschutz (ohne Lufthygiene)

Das Plangebiet liegt bzgl. des Verkehrslarms im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Au-
tobahn A46. Auch der Otto-Hausmann Ring, der die Funktion einer oOrtlichen Verbindungs-
strafde (ibernimmt und ebenso stark frequentiert wird, tragt zur Lairmbelastung bei.

Die vorliegende Untersuchung zum Verkehrslarm zeigt fiir die Bereiche westlich des Otto-
Hausmann- Ringes Belastungen fiir den Tag von bis zu 65 dB(A) und fir die Nacht von bis zu
58 dB(A) an den Gebauden. Fir die Gebiete 6stlich des Otto- Hausmann- Ringes, die im direk-
ten Einwirkungsbereich der Autobahn A46 liegen, kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis,
dass hier Larmbelastungen fiir den Tag von bis zu 70 dB(A) und fir die Nacht von bis zu 65
dB(A) an den Gebauden auftreten kdnnen. Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse sollen auf
der Ebene des Bebauungsplans entsprechende Larmpegelbereiche festgesetzt werden, um
insb. gesunde Arbeitsverhaltnisse zu sichern. Dabei wird auf die DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) Bezug genommen.

Das Plangebiet zeigt bzgl. des Gewerbeldrms keine Auffilligkeiten. Zur iiberschléglichen Uber-
prafung moglicher Beeintrachtigungen angrenzender Wohnnutzungen wurden die relevanten
gewerblichen Nutzungen anhand des Abstandserlasses NRW (berpriift. Die im Anderungsbe-
reich vorkommenden Betriebsarten Produktion von Autofedern/ StoRdampfer sowie von
Messtechnik werden der Abstandsklasse VII zugeordnet. Alle bestehenden Betriebe sind da-
her als vertraglich anzusehen, da sie mindestens 100 Meter von der Produktionsstatte zur
nachstgelegenen Wohnbebauung einhalten und larmabschirmende Damme im Bereich der
Autobahn und der ehemaligen Bahntrasse vorhanden sind. Auf der Ebene der 1. Anderung
des Bebauungsplanes sind entsprechende Regelungen auf Basis des Abstandserlasses vorge-
sehen, um ein vertragliches Miteinander auch zukiinftig sicherzustellen.

Der siidliche Teil des Anderungsbereiches der 54. FNP-Anderung liegt innerhalb des angemes-
senen Storfallabstandes von 700 Meter zum Betriebsstandort der Fa. Bayer’. Der Stérfallab-
stand erfasst dabei das Tryp-Hotel und den EDEKA-Markt als sog. empfindliche Nutzungen® im
Gebiet. Dieser Umstand steht aber einer Darstellung als gewerblicher Bauflache bzw. als Son-
dergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel aufgrund der ortlichen Situation nicht entgegen.
Der Anderungsbereich wird durch einen Héhenzug (60 Meter und héher), der zwischen dem
Anderungsbereich und dem Standort der Fa. Bayer liegt, weitestgehend abgeschirmt. Im
Rahmen des erstellten Storfallgutachtens wurden diesbeziiglich ggf. gegebene Abschirmwir-
kungen aufgrund topografischer Gegebenheiten nicht naher betrachtet, so dass diese im
Rahmen der Einzelfallbetrachtung einer Abschatzung zuganglich sind. Der Standort des EDE-
KA-Marktes liegt des Weiteren nur am Rand des relevanten Bereiches und wird nur teilweise
erfasst.

% Abstand gemaR dem Gutachten zur Vertraglichkeit von Storfall-Betriebsbereichen im Stadtgebiet Wuppertal unter dem Gesichts-

punkt des § 50 BiImschG bzw. der Seveso-lI-Richtlinie (Artikel 12), TUV Nord, April 2014

® ARBEITSHILFE der Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonferenz, Beriicksichtigung des Art. 12 Seveso-Il-Richtlinie im bau-

rechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben, 11. Marz 2015
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4.6.

4.7.

Kartengrundlage: Stadt Wuppertal 2015 (Reliefkarte und angemessener Storfallabstand)

Altlasten / Bodenbelastungen

Im Rahmen der Planung wurde durch das Biiro GFM Umwelttechnik im Jahr 2009 ein Gutach-
ten zur Altlastensituation erarbeitet.

Darin wurde an den fiir das Anderungsgebiet des FNP relevanten Stellen (Lager fiir wasserge-
fahrdenden Stoffen der Firma Karl Deutsch und ehemalige chemische Reinigung im Bereich
des EDEKA- Marktes) untersucht. Eine Gefdhrdung fir die einzelnen Schutzgiiter (Boden-
Grundwasser, Boden-Mensch) kann unter den aktuellen und den planungsrechtlich zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen werden.

Klima / Lufthygiene

Zur Beurteilung der Planung wird auf das erstellte Handlungskonzept Klima* der Stadt Wup-
pertal sowie den Luftreinhalteplan fiir Wuppertal Bezug genommen”.

In der Klimaanalysekarte ist der Planbereich im westlichen Bereich als Gewerbe-Klimatop
dargestellt. Weitere Funktionen sind dem Bereich nicht zugewiesen. Im Gewerbe-Klimatop
sind alle Klimaelemente stark verandert. Es zeichnet sich regelmaRig durch einen Warmein-
seleffekt und hohe Luftschadstoffbelastung aus. In der Planungshinweiskarte ist der Ande-
rungsbereich als bebautes Gebiet mit hoher klimarelevanter Funktion mit mittleren bis hohen
thermischen Belastungen ausgewiesen. Eine Teilfliche des Anderungsbereichs ist zudem als

* Handlungskonzept Klima und Lufthygiene fiir die Stadt Wuppertal, Lohmeyer, Marz 2000

5 Luftreinhalteplan Wuppertal 2013, Bezirksregierung Dusseldorf, April 2013
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ein klimatisch-lufthygienischer Schutzbereich dargestellt. Freiflichen mit mittlerer Klimaakti-
vitdt haben nur einen geringen Einfluss auf besiedelte Wirkungsraume oder Freiflachen in-
nerhalb des entsprechenden Klimaraumes. Sie sind relativ unempfindlich gegeniber begrenz-
ten nutzungsverandernden Eingriffen. Bebaute Gebiete mit mittleren klimarelevanten Funk-
tionen besitzen eine mittlere Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen.

In der Planungshinweiskarte 2000 zur Luft- Klimasituation ist der Bereich stidwarts vom Otto-
Hausmann-Ring 111 als Flache mit einer ,maRig geringen bis mittleren Belastung” dargestellt.
Fir den restlichen Anderungsbereich werden keine Aussagen getroffen.

Auf der Ebene des Flichennutzungsplanes stellt die geplante Anderung von Sondergebiet hin
zur gewerblichen Bauflache keine relevante Nutzungsintensivierung dar. Aus der Planhin-
weiskarte ergeben sich somit zunachst keine Friktionen mit der hier betrieben Flachennut-
zungsplananderung.

Der Anderungsbereich liegt des Weiteren nicht innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.
Aufgrund der Nahe zur A46 und durch den starker befahrenden Otto-Hausmann-Ring ist al-
lerdings eine Belastung des Gebietes mit den typischen Luftschadstoffen (Stickstoffdioxide
und Feinstaub) zu unterstellen. Hinsichtlich der hier gegebenen Nutzungen ist aber keine be-
sondere Empfindlichkeit des Gebietes gegeben.

Hinsichtlich der klimatischen und lufthygienischen Situation wird sich durch die beabsichtigte
Anderung eines Teils der Sondergebietsflichen in gewerbliche Bauflichen keine relevante
Nutzungsintensivierung einstellen. Es werden bereits bestehende Betriebsflachen bestands-
bezogen erfasst und insoweit das Planungsrecht bereinigt. Auf der Ebene des Flache-
nnutzungsplanes sind keine klimaverbessernden MaRnahmen / Regelungen mdoglich ohne in
Konflikt mit der genehmigten baulichen Bestandssituation zu treten. Bei dem Otto-
Hausmann-Ring handelt es sich insoweit um ein gewerbliches Areal, welches auch zukiinftig
fur den stadtebaulichen und wirtschaftlichen Fortbestand und Entwicklung der Stadt Wup-
pertal benotigt wird, so dass eine langfristige Riickentwicklung / Nutzungsabschwachung des
Bereiches nicht erfolgen soll.

5. Planinhalte

5.1.

Darstellungen

Gewerbliche Bauflachen

Die bisher als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel (Ifd. Nr. 1.3)
dargestellte Flache nordlich des Otto- Hausmann- Ringes soll zukiinftig zur Halfte als gewerb-
liche Bauflache ausgewiesen werden. Ziel ist es hier, den Bereich langerfristig dem produzie-
renden Gewerbe zukommen zu lassen. Es wird hierdurch ein bereits bestehender Produkti-
onsbetrieb fiir Autofedern und —stoRdampfer sowie eine Autowaschanlage entsprechend er-
fasst.

Der bestehende LIDL- Markt als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb soll Gberplant werden.
Seine auf den genehmigten Bestand beschrdnkte, planungsrechtliche Zulassigkeit wird im Be-
bauungsplan (iber das Instrument des erweiterten Bestandsschutzes nach § 1 Abs. 10
BauNVO geregelt. Die Unterbindung der weiteren baulichen Entwicklung insbesondere mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bzw. das langfristige Ziel, die Einzelhan-
delsnutzung hier auslaufen zu lassen, ist angemessen. GemaR den Zielsetzungen des kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes in Abgleich mit den Zielsetzungen der Raumordnung (LEP - EH)
soll sich der groRflachige Einzelhandel mit zentren- und oder nahversorgungsrelevanten Sor-
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timenten Ublicherweise auf die Zentralen Versorgungsbereiche beschranken oder eine ge-
bietsbezogene Nahversorgung der Bevoélkerung sicherstellen. Ein solcher Zentraler Versor-
gungsbereich liegt hier nicht vor. Eine zukiinftige Riickenwicklung aus diesem Aspekt ist somit
angezeigt. Da Uberdies im Zusammenhang mit dem ebenso vor Ort vorhandenen groRflachi-
gen EDEKA Lebensmittelmarkt eine ,Uberversorgung” der Mantelbevélkerung im relevanten
Einzugsbereich (700 Meter Umkreis) stattfindet, ist ein Erhalt des Standortes zur Abdeckung
der ortlichen Nahversorgung auch nicht erforderlich. Der Lidl-Markt tragt nicht zu einer Ver-
besserung der Nahversorgung bei, da insoweit keine Defizite vorhanden waren bzw. sind.
Auch bei einer Aufgabe des Standortes ware die Nahversorgung der umgebenden Wohnge-
biete qualitativ und quantitativ (iber den bestehenden EDEKA Markt gesichert. Eine Uberpla-
nung beider Markte in Richtung Gewerbegebiet soll nicht erfolgen, da damit eine Verschlech-
terung der Versorgungssituation verbunden ware und sich neue ,Versorgungsliicken” aufta-
ten. Da der EDEKA Markt ein sog. Vollversorger darstellt soll an diesem Standort aufgrund des
gegebenen hohen quantitativen und qualitativen Angebotes festgehalten werden.

Die auf der sidlichen Seite des Otto-Hausmann-Ringes bestehende Sondergebietsflache (Ifd.
Nr. 1.4) soll deutlich reduziert werden. Die zur Umplanung anstehenden Teilflachen sollen zu-
kiinftig als gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Dieses betrifft zum einen das Werksge-
lande der Firma Karl Deutsch (Otto-Hausmann-Ring 101) als klassischen Gewerbebetrieb und
zum anderen das derzeit iberwiegend gewerblich genutzte Areal des Otto-Hausmann-Ringes
107. Mit der geplanten Darstellung wird insoweit der Bestand planungsrechtskonform auch
mit Blick auf eine gewerbliche Weiterentwicklung erfasst.

Ill

Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,GroRfldchiger Einzelhande

SO1.3

Der Standort des Mdbelmarktes Boss mit derzeit ca. 3.100 gm Verkaufsflache soll weiterhin
als Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel — Mobelmarkt - dargestellt bleiben, um
dem Bestand Rechnung zu tragen. Innerhalb des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ist die-
ser Bereich insoweit auch als entsprechender Sonderstandort definiert. Um am Standort aber
auch weiterhin eine Erweiterung des fachmarktbezogenen Einzelhandels zu ermdoglichen,
wird die maximal zulassige Verkaufsflache fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auf
9.000 gm festgelegt. Fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sollen maxi-
mal 800 gm zur Verfliigung stehen. Gegeniliber der geltenden Ausweisung im Flache-
nnutzungsplan wird damit die Gesamtverkaufsflaiche um 12.000 gm und die Verkaufsflache
fiir zentren- und nachversorgungsrelevante Sortiment um 250 gm reduziert.

SO1.4

Das derzeit dargestellt SO 1.4 wird deutlich verkleinert und erfasst nun den Bereich des EDE-
KA Marktes und die vorgelagerten Geschaftsgebaude direkt am Otto- Hausmann- Ring. Die
Zweckbestimmung des Sondergebietes fur den groRflachigen Einzelhandel wird auf — SB-
Markt, Getrankemarkt, Baumarkt — konkretisiert. Im Kern wird damit der groflachige EDEKA
Markt mit seinen ca. 3750 gm Verkaufsflache und nahversorgungsrelevanter Sortimentsstruk-
tur, der Fliesenfachmarkt mit ca. 900 gm Verkaufsflache sowie der kleinflachige TOP Getran-
kemarkt mit ca. 380 gm Verkaufsflache bestandsschiitzend erfasst. Insbesondere der EDEKA-
Markt stellt an dieser Stelle schon seit Jahren ein attraktives und gut angenommenes Le-
bensmittelangebot dar. Aufgrund der GrofRe des Marktes und der Lage im Raum wird aber ein
Grofiteil der Kaufkraft tGber den eigentlichen Nahversorgungsbereich hinaus gebunden, die
meisten Kunden fahren den Standort mit dem Auto an. Das gilt auch fiir den Getrankemarkt.

Innerhalb des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ist der Bereich Otto-Hausmann-Ring mit
seinen Einzelhandelsgeschéften nicht als Zentraler Versorgungsbereich / Nahversorgungszent-
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rum ausgewiesen. Es erfolgte allein eine Berlicksichtigung als Sonderstandort. GemaR EHZK
sollen die Sonderstandorte auch weiterhin als vorrangige Standorte fiir die Ansiedlung von
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf
die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zu den Zent-
ralen Versorgungsbereichen einnehmen. Um die Zentralen Versorgungsbereiche in ihren be-
stehenden Strukturen, ihrer Funktionsfahigkeit sowie ihren Entwicklungsmaoglichkeiten nicht
zu beeintrachtigen, ist an den siedlungsraumlich nicht integrierten Standorten — wie hier - die
Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (groB- und nicht groRflachig) zuklnftig auszuschliefen. Bestehende Betriebe genie-
Ren Bestandsschutz. Unter dieser Zielrichtung sollen im SO 1.4 die bestehenden Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (EDEKA und Top Ge-
trankemarkt) in ihrer BestandsgréRe (geringe Aufrundung auf ganze 100gm Verkaufsflache)
beriicksichtigt werden. Des Weiteren wird im SO 1.4 der bestehende Fliesenfachmarkt (ca.
900 gm Verkaufsflache) mit seinem nicht zentrenrelevanten Sortiment bericksichtigt. Im Ein-
klang mit dem EHZK soll dem Standort zudem ein Entwicklungspotential fiir einen Baumarkt
bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 6.500 gm zugestanden werden.

SO 1.5

Die Flache des Mobelmarktes , Fischers Lagerhaus“ am Otto-Hausmann-Ring 105 bleibt als
Sondergebiet fir den grolRflachigen Mdbeleinzelhandel bestehen. Das Sondergebiet erhalt die
neue Ifd. Nr. 1.5. Dem so definierten Sondergebiet wird ein Entwicklungspotential auf maxi-
mal 9.000 gm Verkaufsflache fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel — Mébelmarkt —
zugestanden. Fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sollen maximal 800
gm zur Verfliigung stehen Es wird auf die o.g. Ausfiihrungen zu den Sonderstandorten des
EHZK verwiesen. Gegenliber den alten Darstellungen des SO 1.4 zu den neuen Darstellungen
des SO 1.4 und SO 1.5 verringert sich die Verkaufsflache insgesamt um 21.800 gm. Der Anteil
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente steigt auf der Ebene des FNP nominell
um 2.100 gm auf 3.800 gm aufgrund der Beriicksichtigung des EDEKA-Marktes, welcher als
Ersatz fir den ehemaligen Kaufpark auf Basis der Regelungen des Bebauungsplanes 654 er-
richtet wurde.

Im Gegensatz zu den bisherigen Darstellungen des FNP werden insgesamt die Sondergebiets-
flachen im Bereich des Otto-Hausmann-Ringes um ca. 1,6 ha reduziert. Dieses geht einher mit
einer Reduzierung der zuldssigen Verkaufsfliche um 33.800 gm. Die maximalen Verkaufsfla-
chen fiir das zentren- und nahversorgungsrelevante (Rand-) Sortiment orientieren sich an
dem Bestand (die zuladssigen Verkaufsflachen fiir den EDEKA und den Getrankehandel wurden
geringfligig aufgerundet) sowie den Regelungen des LEP-EH (max. 10% flr zentrenrelevante
Nebensortimente und unter 2.500 gm) angepasst. In der nachstehenden angepassten Tabelle
17 des Erlduterungsberichtes (Begriindung) des Flachennutzungsplanes sind die neuen Fla-
chengroRRen eingetragen.
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Tabelle 17
Nr. | Flachenbezeich- | Flache | Konkretisierung Max. Verkaufsflache
nung der
7Zweckbestim- Zentren- und Zentren- und Insgesamt
nahversorgungs- nahversor-
mung relevante Sorti- | gungsrelevante
mente Sortimente
Als Randsorti- Als Kernsorti-
ment ment
1.3 | Otto- Hausmann- | 0,9 ha Mobelmarkt 800 gm 10.000 gm
Ring (Nord)
1.4 | Otto- Hausmann-| 2,0 ha SB- Markt, 3800 gm
Ring (Sid) Fliesenfachmarkt 6.500 gm
Getrankemarkt 400 gm
1.5 | Otto- Hausmann- | 0,6 ha Mobelmarkt 800 gm 9.000 gm
Ring (Std)

Verkehrsflachen

Der Bereich des Otto- Hausmann- Ringes, der das Plangebiet durchschneidet wird weiterhin
bestandsbezogen als Hauptverkehrszug im FNP dargestellt.

Griunflachen

Der als Grinflache sudlich des Sondergebietes mit der Ifd. Nr. 1.4 dargestellte Bereich bleibt
bestehen. Hier befinden sich groRer Griinbereiche, die die A46 flankieren. Durch diese Flache
verlduft auch eine FuBwegeverbindung in Richtung des Naherholungsgebietes Nitzenberg.

Die vorhandene und ehemals als Bahnflache dargestellte Kleingartenanlage im Norden des
Plangebietes soll zukinftig bestandsbezogen als Griinfliche — Dauerkleingarten — dargestellt
werden, insoweit ist die Kleingartenanlage in Nutzung und soll langfristig gesichert werden.

Die stidwestlich dargestellte kleine Griinflache soll Bestandteil einer groReren Flache weiter-
hin auf der Ebne des FNP als Griinfliche dargestellt bleiben.

Gemeinbedarfsflache

Die bislang als Gemeinbedarfsflaiche mit der ndheren Zweckbestimmung —Kirche und kirchli-
chen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen- dargestellte Flache soll in gewerbliche
Bauflache gedndert werden. In den letzten Jahren wurde diesbezliglich mehrfach eine Aufga-
be des Standortes seitens der Kirchengemeinde angedeutet und eine gewerbliche Nutzung in-
formell angefragt. Das Grundstiick wurde nun kiirzlich an eine andere kirchliche Gemeinde
mit anderer konfessioneller Ausrichtung verkauft. Es ist aber nicht auszuschlieRen, dass sich
nicht zuklnftig erneut andere Nutzungsabsichten ergeben. Auf der Ebene des Bebauungspla-
nes soll der Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet unter Berlicksichtigung der kirchli-
chen Einrichtung als allgemein zuldssige Nutzung festgesetzt werden.
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Begriindung zur 54. Fldchennutzungsplandnderung

6. Stadtebauliche Kenndaten
Anderungsgebiet
Gesamtflache der Bauflachen
G- Gebiete
S- Gebiete
Verkehrsflache

Griinflache

7. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird als eigenstandiger Teil der Begriindung beigefiigt.

8. Parallelverfahren

15,8
13,4
7,2
6,2
1,1
1,3

Ha
Ha
Ha
ha
ha
ha

Das Aufstellungsverfahren zur 54. Anderung des FNP erfolgt parallel mit der 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 654, Otto- Hausmann- Ring.

18



	OLE_LINK3

