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Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes 30.03.2020

A) Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes

Hiermit beantragen wir, die Heizkraftwerk Wuppertal-Elberfeld Vermogensverwaltungsgesellschaft
mbH, die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Heizkraftwerk Elberfeld”.
Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen fiir eine
Neunutzung des Kraftwerkgelandes als Standort fir vielfaltige gewerbliche Nutzungen (wie Biiro und
Dienstleistungen, Handel, Ausstellung), Hotel und Veranstaltungen zu schaffen.

Mit dem geplanten Nutzungskonzept soll ein neues, umfassendes, in sich schliissiges, qualitativ
hochwertiges und weit in die Zukunft gerichtetes Nutzungs- und Bebauungskonzept entstehen, das die
Stadtentwicklung in Form eines “Leuchtturm-Projekt” nachhaltig positiv beeinflussen wird.

Als Vorhabentrager sind wir Eigentimer der zu Uberplanenden Flachen. Ziel ist die Aufstellung als
Angebotsbebauungsplan der Stadt Wuppertal, der neben dem Vorhabengebiet die notwendigerweise
mit zu erfassenden Anschlussflichen (Kabelstrale, Zugangsbereich zur Station ,Westende”)
einbezieht. Mit der Ausarbeitung der Bauleitpldne (Flachennutzungsplanianderung, Bebauungsplan)
soll das Biro KuBuS beauftragt werden, das auch die Gesamtentwicklung und Planung betreut.
Samtliche Planungsschritte werden friihzeitig und eng mit den stadtischen Fachressorts sowie den
betroffenen Nachbarn und Institutionen abgestimmt. Die Ubernahme der mit dem Planungsverfahren
verbundenen Kosten einschlieRlich aller notwendigen Fachgutachten wird erkldrt. Die genauen
Konditionen werden in einem stadtebaulichen Vertrag / Kosteniibernahmeerkldrung vereinbart.

Alternativ kann der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan nebst zugehérigem Durchfiihrungsvertrag aufgestellt werden.

B) Erlauterungen zum Antrag

1) Lage des Vorhabenbereichs

Der Vorhabenbereich umfasst die Grundstiicke und Anlagen des stillgelegten Heizkraftwerks in
Elberfeld an der KabelstraBe und der Simonsstralle. Die Kabelstrale mit der Briicke Gber die Wupper
bis zum Anschluss (Knotenpunkt) an die Friedrich-Ebert-StraBe (Bundesstralle B 7) kann zur



Bericksichtigung verkehrlicher Anforderungen ggf. in den Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes einbezogen werden.

Abbildung 1: Lage des Vorhabenbereichs im Stadtbereich
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Bildquelle: Geoportal Wuppertal

2) Bestandssituation, stidtebauliche Rahmenbedingungen und Ausgangslage

Der Vorhabenbereich ist eingebettet in die stadtische Verkehrsinfrastruktur mit den genannten
ErschlieBungsstraBen (Kabelstralle, SimonsstralRe, Friedrich-Ebert-Stralle) und verschiedenen Linien
des offentlichen Verkehrs. Unmittelbar nordlich flieBt die Wupper mit der sie Uberspannenden
Schwebebahntrasse. Im Westen schlieRt das Gelande der BAYER-Werke an. Im Siiden, auf der
gegeniberliegenden Seite der Simonsstralie verlduft die Bahnstrecke der S-Bahn.

Abbildung 2: Nutzungsibersicht Vorhabenbereich und Umfeld
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Die Einordnung des Vorhabenbereichs in die stadtebaulichen Nutzungsstrukturen ist in der oben
stehenden Abbildung dargestellt.

Der Entwicklungsstandort ist durch gewerblich-industrielle Nutzungen im engeren Umfeld gepragt. Ein
besonderes Augenmerk im Rahmen der stadtebaulichen Aufwertung des ca. 1,5 ha groRen Geldndes
liegt auf der Berticksichtigung der Schutzanforderungen der BAYER-Werke als BImSchG- sowie
entsprechend storfallrelevantem Betrieb. Auf dem Betriebsgelande der BAYER-Werke werden u.a.
giftige Stoffe gelagert bzw. wird mit selbigen umgegangen, von denen im Havariefall (Storfall)
relevante Beeintrachtigungen und Gefahren fir Menschen im Umfeld ausgehen kdnnten. Zur
Bericksichtigung des immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes (§ 50 BImSchG in Bezug auf
raumbedeutsame Planungen), insbesondere zur Vermeidung von Gefahren fir Mensch und
Schutzgiiter bzw. dort genannte schutzbedirftige Gebiete o. &. gilt es zunachst, die erforderlichen
Abstande zwischen Emissionsort und Immissionsort einzuhalten. In dem von der Stadt Wuppertal in
Auftrag gegebenen Stérfallgutachten (vorgelegt: TUV Nord, April 2014) werden fiir die in Betracht
kommenden Stoffe die jeweils angemessenen Abstande u. a. mit Bezug auf den KAS 18 — Leitfaden
benannt. Die Abstandsbereiche betragen aktuell bis max. 850 m um die BAYER-Werke
(Grundstiicksgrenzen) herum.

Abbildung 3: Angemessene Abstande BAYER-Werke
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Bildquelle: Gutachten zur Vertriglichkeit von Storfall-Betriebsbereichen im Stadtgebiet Wuppertal (TOV Nord, 04/2014)

Es ist deutlich, dass innerhalb der dargestellten Abstandsbereiche grol¥flachig schutzbediirftige
Nutzungen liegen - groRRtenteils seit vielen Jahrzehnten bestehende Gebiete mit Wohnnutzung, aber
auch offentliche Einrichtungen (Zoo, Sportstadion, Einkaufszentrum).
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Jede stadtebauliche Planung und jede Mallnahme im Umfeld des Storfallbetriebs bedarf einer
besonderen, im allgemeinen vorhabenbezogenen, ergdnzenden Begutachtung sowie Abwagung der
immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen (seitens der zustandigen Genehmigungsbehorde).
Die Vorhabentrager haben deshalb bereits frithzeitig Fachgutachter einbezogen. Die Einhaltung der
bisher dazu ausgewiesenen Schutzabstdande ist dabei definitiv hier nicht moglich. Von Beginn der
Planungsiberlegungen an sind bereits Spezialisten fiir Gebdudetechnik und Brandschutz einbezogen
und es werden mogliche zusatzliche u. a. technische Schutzmallnahmen gemeinsam mit den
Fachgutachtern beraten, bis hin zur Moglichkeit auch allgemein durch die Bevolkerung nutzbarer
gesicherter Schutzraume o. a. .

3) Geplante Gebaudestruktur und Nutzungen

Es ist vorgesehen, den weithin sichtbaren und stadtbildpragenden Schornstein und die stadtebaulich
attraktive historische Maschinenhalle zu erhalten, sie wird erster Blickpunkt und optisch das neue
sichtbare Entrée an der KabelstraBe. Die (ibrigen Gebdude und Anlagen wie Kesselhduser und
Siloanlagen des stillgelegten Heizkraftwerks werden abgebaut, da sie aufgrund ihrer spezifischen
Konstruktion und Struktur nicht flr die vorgesehenen Funktionen nutzbar sind. Vorgesehen ist eine
Neubebauung mit Gebauden flr Blironutzung, spezifische Handels- und Ausstellungsflachen sowie ein
Hotel mit Gastronomie, Tagungs- und Veranstaltungsraumen. Das zum Konzept gehdrende, jenseits
der Wupper gelegene, nicht sanierbare Gebadude ,, KabelstraRe 2“ wird abgebrochen, der entstehende
zusatzliche Freiraum wird genutzt fiir eine qualitdtvolle ,Eingangssituation” mit optimierten
Einblicken, qualitatvoller Platzgestaltung und verbesserter Verkehrssituation zur Wupperbriicke.

Abbildung 4: Nutzungsibersicht - Planung
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Das bauliche Konzept im Einzelnen:

Die historische Maschinenhalle wird in die Neunutzung integriert und funktional eingebunden. Sie wird
zentrale multifunktionale Veranstaltungszone. Der insgesamt ca. 1.750 m? groRe, fast 25 m stitzenfrei
Uberspannte Raum, bisher Heimat viele Tonnen schwerer Turbinenaggregate, wird zum zentralen
Treffpunkt fir alle denkbaren Events, Ausstellungen und so fort. Die ErschlieRung ist beidseits moglich,
also auch separiert fur externe Veranstaltungen mit Vorfahrt, Zugang und Foyer von der KabelstraRe
aus.

Abbildung 5: Gesamtiibersicht — Systemschnitt
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Westlich dahinter, auf Hohe der Hauptebene der ,,Maschinenhalle” entsteht ca. vier Meter liber dem
vorhandenen Geldndeniveau auf der Decke der dann das Grundstiick (iberspannenden Garagenebene

gewissermaRen ein neues ErschlieBungsniveau, das ausschlieRlich dem ,FuRganger” zur Verfligung
steht. Die Anzahl der PKW- und Fahrrad-Stellplatze wird im Verlauf der Konzeptentwicklung den neuen
Nutzungen, aber auch Ubergeordneten stadtstrukturellen Beziehungen angepasst. So wird der
ruhende Verkehr komplett im Gebdude untergebracht. Zuséatzlich werden auch die vorhandenen
Untergeschosse der Kraftwerkstruktur (= ,Sohle Null“) als Tiefgarage genutzt und je nach Bedarf
erweitert.

Zur Wupper hin wird die Gebadudestruktur dergestalt ge6ffnet, dass der am Grundstiick anliegende
Streckenabschnitt der Schwebebahn stadtebaulich in die Neugestaltung eingebunden wird, ein
direkter Zugang zur Haltestelle Westende wird die Anbindung an den 6ffentlichen Personenverkehr
optimieren.

AnschlieBend an die Maschinenhalle ist das hochwertige Hotel mit differenziertem Zimmerangebot
(ca. 180 Einheiten) vom normalen Zimmer (ber Suiten bis hin zu Boardinghouse-Einheiten geplant.
Sein Hauptvolumen mit den Zimmerebenen und dem on top liegenden mehrgeschossigen Spa —
Wellness — Medical Care - Bereich mit Dachterrassen wird weithin sichtbar das hier zwischen den
grinen Higelkuppen liegende vergleichsweise schmale Tal der Wupper einnehmen, seine Hohe
entspricht etwa der des vormaligen ,, Neuen Kesselhauses” von 1986. Hotel und Maschinenhalle sind

| W.



durch ein zweigeschossiges Gebdude mit den zentralen Hotelfunktionen und dreigeschossiger lichter
Empfangshalle verbunden.

Aufgrund der Gegebenheiten kristallisieren sich beziiglich der Produktdefinition des neu geplanten
Hotels die Schwerpunkte im Bereich Business, Tagungen und Veranstaltungen sowie der touristische
Bedarf heraus. Es wird ein Hotel der Vier-Sterne Kategorie (First Class) mit gastronomischen
Einrichtungen, einem hochwertigem Spa & Wellnessbereich sowie modernen Tagungsraumlichkeiten
entstehen.

Der Gastronomiebereich des Hotels gestaltet sich mit einem Multifunktionsrestaurant und einer Bar
mit Lobby im Erdgeschoss sowie verschiedenen Terrassen. Alle Gastronomiebereiche im Erdgeschoss
sollten einen Zugang fir externe Gaste erhalten.

Das Veranstaltungszentrum mit der in der Region einzigartigen ,Maschinenhalle” bietet eine gute
Infrastruktur fir die Tagungs- und Veranstaltungswirtschaft. Es stehen Raumlichkeiten fiir gréRere
Kongresse, Produktprdsentation, Messen oder multimediale Events zur Verfligung.

Abbildung 6: Gesamtiibersicht
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Die Lage an der Wupper mit direktem Zugang zur Schwebebahn machen die Positionierung als
attraktivstes und groRtes Veranstaltungshotel in der Region moglich. In diesem Zusammenhang spielt
auch die Konzeption des gesamten Areals des ehemaligen Heizkraftwerkes eine wesentliche Rolle.

An der westlichen Grenze zu den BAYER-Werken ist ein ebenfalls h6heres mehrfunktionales Gebaude
geplant. Neben Biro und Dienstleistung in den oberen Ebenen werden am zum Hotelgebdude
entstehenden Platzbereich zweigeschossige, transparente Flachen entstehen fir spezifischen Handel,

W.

Gastronomie und Ausstellungen.



IAbbildung 7: Neuer Blick von der Schwebebahn|

Die Freiflichen des Gesamtareals
integrieren als groRzligige,
zusammenhangende urbane Plattform
das Gebdudeensemble aus Hotel und
Blirogebdude unter Einbeziehung der
naturhaften Zone der Wupper. Umgeben
von der markanten neuen
Gebaudestruktur und der umgebenden
Industrie- und Wohnbebauung sollen die
Freianlagen Offenheit, Weite und eine
verbindende zeitgemalRe Authentizitat
ausstrahlen, als neuer, inspirierender

,Campus”.

Im Bereich der KabelstraRe wird die geplante Hotelvorfahrt als einladendes begriintes Platz-Entree
gestaltet, das alle erforderlichen Funktionen (Durchfahrt / Vorfahrt / Kurzparken / Taxen / Andienung
etc.) gestalterisch integriert.

Der Platzbereich zwischen Hotel und den westlichen Gebdudestrukture bietet als urbane ,,Campus-
Plaza“ um den monumentalen ehemaligen Kraftwerksschornstein einladende Bewegungs- und
Aufenthaltsbereiche. Die Verbindung dieser Platzebene zur naturhaften Uferzone der Wupper erfolgt
Uber eine groRzligige architektonische Erlebnistreppe und weitere terrassierte Sitz- und
Aufenthaltsmoglichkeiten unmittelbar am Ufer der Wupper und unter der Schwebebahn. Es verbinden
und begegnen sich hier auf spannende Weise Stadt, Industriekultur und Natur.

Abbildung 8: Aus der Vogelperspektive von Norden
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Die einsehbaren Dachgarten werden teils intensiv begriint mit Nutzungsmoglichkeiten wie
Dachgarten-Café / Kunst- und Skulpturengarten. Im gesamten Areal entstehen durch die geplanten
stadtebaulichen und freirdaumlichen Strukturen spannungs- und erlebnisreiche Ein-, Aus-, Hoch- und
Durchblicke.

Zukunftsweisendes, nachhaltiges Gesamtkonzept:

Einen wesentlichen Schwerpunkt bei der Entwicklung dieses besonderen Gesamtprojektes spielt eine
umfassende Nachhaltigkeit. Dieser Begriff umgreift hier neben einem innovativen Ansatz fir das
Energiesystem auch einen flexiblen, weit in die Zukunft schauenden Ansatz fir die neuen
Gebdudestrukturen mit einem Hoéchstmall an Offenheit flr zukiinftige variable Nutzungen. Auf diese
Weise bleibt auch langfristig der Bestand dieser urbanen neuen Attraktion als Teil des kulturellen
Lebens der Wuppertaler Kernstadt gesichert. Bei dem in engster Kooperation mit den Wuppertaler
Stadtwerken (WSW) zu entwickelnden Energiekonzept wird das Ziel einer Klima-Neutralitat eine
entscheidende Rolle spielen, ein entsprechende Vereinbarung in Form eines Contracting-Vertrags liegt
dazu bereits vor.

Weitere Erlauterungen befinden sich im dem Antrag beigefliigten Nutzungs- und Gestaltungskonzept
und den darin enthaltenen Beschreibungen. Es stellt eine bereits in sich schliissige und umsetzbare,
aber dennoch in der Entwicklung befindliche Projektphase dar.

4) Planungsrechtliche Ausgangslage

Im Flachennutzungsplan ist der Vorhabenbereich als Versorgungsflache dargestellt. Die umgebenden
Bereiche sind, entsprechend und ihrer Widmung im Bebauungsplan als gewerbliche Bauflachen,
Mischbauflachen, Wohnbauflachen, Grinflachen oder Wald dargestellt, die Friedrich-Ebert-StraRe
(BundesstraRe 7) entsprechend ihrer Bedeutung als Gberértliche Verkehrsflache.

Abbildung 9: Lage des Vorhabenbereichs im Flachennutzungsplan

Vorhabenbereich
ehem. Heizkraftwerk Elberfeld




Der Vorhabenbereich ist stadtebaulich dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich, § 34
BauGB) zuzuordnen. Ein Bebauungsplan, der Regelungen fiir eine Nachnutzung und stadtebauliche
Ordnung des Vorhabenbereichs trifft, besteht nicht.

Angrenzend an die Grundstiicksflaichen des Vorhabengebiets besteht der Bebauungsplan Nr. 732. Er
setzt im planungsrechtlich relevanten Nachbarbereich der BAYER-Werke ein Industriegebiet nach § 9
BauNVO (1977) fest. Besondere Bestimmungen fiir allgemein oder ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen sind nicht formuliert. Die Siedlungsbereiche nérdlich der Friedrich-Ebert-Stralle sind als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Eine zur Aufstellung beschlossene 2. Anderung des Bebauungsplanes betrifft das Teilgebiet der
ehemaligen Gartnerei Nltzenberger Stralle 283-285, dieses Verfahren betrifft den Vorhabenbereich
und das Verhaltnis zu den angrenzenden Bereichen nicht.
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5) Beschlussvorschlag

Damit die geplante Neunutzung und Neubebauung realisiert werden kann, ist zur Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Aufgrund der Stérfallthematik ist der Bebauungsplan im 2-stufigen Normalverfahren mit
aufzustellen. Die notwendige Anderung des Flichennutzungsplanes soll im Parallelverfahren
durchgefiihrt werden. Konzeptentwicklung und die Planung des Vorhabens sind mit hohen Kosten fiir
die Vorhabentrdger verbunden. Um frihzeitig die fir die weitere Projektentwicklung notwendige
Planungs- und Investitionssicherheit zu haben, wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes beantragt.

1. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick 62 + 44 des stillgelegten Heizkraftwerks
Elberfeld. Einbezogen werden die Anschlussflichen zur Schwebebahnstation Westende sowie
die KabelstraBe mit dem Anschluss an die Friedrich-Ebert-StraRe. Der vorliufige
Geltungsbereich ist in Anlage 1 dargestellt.

2. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. ___ - Heizkraftwerk Elberfeld - wird gem3R § 2 Abs.
1 BauGB fiir den unter Punkt 1 genannten Geltungsbereich beschlossen.

3. Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flichennutzungsplan im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

4. Das Planungsverfahren wird als zweistufiges Normalverfahren mit Umweltprifung und
Umweltbericht durchgefiihrt.

Abbildung 11: Ubersichtskarte Bebauungsplan Nr. - Heizkraftwerk Elberfeld
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Senden-Bésensell, 30.03.2020
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Heizkraftwerk Wuppertal-Elberfeld
Vermoégensverwaltungsgesellscha

Christoph Sattler Walter Heck
Geschaftsfahrer Geschéaftsfihrer
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