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1.  R&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Wuppertal-Elberfeld. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1268
- KarlstraRe - umfasst die Baublocke zwischen Albrechtstrafle, Gathe, KarlstraRe und Hochsten, die
zwischen den Baublocken gelegenen Abschnitte der MathildenstraRe, der NordstraBe und der
FriedrichstralRe sowie Teile der Albrechtstrale.

Der Geltungsbereich wird gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss verkleinert und zwar um den Abschnitt
der Albertstralle zwischen Gathe und MathildenstraRe. Damit entspricht der neue Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 1268 dem des aufzuhebenden rechtskraftigen Bebauungsplanes 90. Insgesamt ist der
Geltungsbereich rund 15.000 m?2 groR.
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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss und Reduzierung des Geltungsbereichs zum
Offenlegungsbeschluss

2. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist, dass der Stadt Wuppertal eine Bauvoranfrage fiir ein
bisher nicht genehmigtes Wettblro in der FriedrichstraBe vorliegt, welches im Zuge einer
Baugenehmigung legalisiert werden soll. Es handelt sich hierbei um eine Vergniigungsstatte gemal}
BauNVO. Derzeit ist fur die Klarung der Zuldssigkeit noch der rechtskraftige Bebauungsplan 90
anzuwenden, der den Geltungsbereich als Mischgebiet auf Grundlage der BauNVO von 1962 festsetzt.
Vergnligungsstatten sind nach diesem Plan im Geltungsbereich allgemein zuldssig. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes 1268 — KarlstraBe — soll insbesondere eine Steuerung der zuldssigen Art der
baulichen Nutzungen erfolgen.

Das zwischen KarlstraBe und Gathe gelegene Quartier befindet sich nordlich angrenzend an die
Elberfelder Innenstadt und umschliet die Friedrichstralle, eine ehemals wichtige Verbindungsachse
zwischen dem Mirker Bahnhof und dem Elberfelder Zentrum. Die urspriinglich mit hochwertigem Handel
ausgestattete StraRe stellt heute eine Randlage der City dar, weist jedoch nach wie vor einen Besatz an



inhabergefiihrtem Einzelhandel auf. Darlber hinaus bilden die Karlstrale und die Gathe wichtige
ZufahrtstraBen zur Elberfelder Innenstadt und sind somit fiir diese imagebildend. Mit der Lage in der
Elberfelder Nordstadt gehort der Geltungsbereich zudem zu einem der grofSten zusammenhadngenden
grinderzeitlichen Altbaugebiete in Deutschland mit einer hohen Dichte an Wohnnutzung. Die Nordstadt
wurde aulRerdem aufgrund verschiedener Problemlagen im Rahmen des Stadtebauforderprogrammes
Stadtumbau West in der Vergangenheit besonders gefordert und entwickelt.

Ein Regelungsbedarf ergibt sich aufgrund des zunehmenden Umnutzungsdrucks im Geltungsbereich und
den umliegenden Gebieten, ausgehend von einer steigenden Zahl an Spielhallen und Wettbiros. Durch
diese werden stadtebauliche Spannungen verursacht:

- Trading-Down-Prozesse (Qualitats- und Niveauverlust von vor allem von Geschéftslagen bis hin
zur Destabilisierung und Verédung innerstadtischer Lagen),

- Imageverluste fir die umliegenden Strallenziige auf Grund der geringen Akzeptanz dieser
Nutzung bei einem groRen Teil der Bevolkerung,

- die Verdrangung des traditionellen Einzelhandels oder Gewerbes durch die héhere Miet-
zahlungsfahigkeit des betreffenden Teilsegments der Vergniigungsstattenbranche,

- die Beeintrachtigung des StraBen- und Ortsbilds durch verklebte Schaufenster und grelle und
Ubertriebene Werbung (soweit gewerberechtlich zulassig)

So kommt es auch in der Cityrandlage entlang der Gathe und der Karlstralle sowie in der angrenzenden
Albrechtstralle, FriedrichschulstraRe und FriedrichstraBe zunehmend zu Trading-Down-Prozessen, da
Wettbiiros und Spielhallen die Erdgeschosszonen besetzten, den ansassigen Einzelhandel verdrdangen und
zu einer Abwertung und Stigmatisierung des Gebiets fiihren. Verschiedene Bebauungspldne (1164, 1166,
1184 und 1199) steuern vor diesem Hintergrund bereits jetzt die Ansiedlung von Vergnligungsstatten im
Umfeld des Geltungsbereichs.

Aufgrund der bereits vorhandenen Vergniigungsstatten vor Ort, drohen durch weitere Ansiedlungen auch
weitere Stigmatisierung und Abwertung des Quartiers. Bereits jetzt liegen strukturelle Veranderungen vor
und insbesondere die nahegelegene Gathe und HochstralRe wirken aufgrund ihrer Nutzungsstruktur, der
stadtebaulichen Mangel und der Immissionsbelastung negativ auf den Geltungsbereich ein. Eine
Ansiedlung weiterer Wettbliros und Spielhallen wirde zudem Malknahmen, die im Rahmen des
Stadtebauforderprogrammes Stadtumbau West in der Vergangenheit durchgefiihrt wurden und zu einer
Aufwertung des Gebietes fiihren sollen, konterkarieren. Da ein weiterer Ansiedlungsdruck nicht
auszuschlieBen ist und um weitere Funktionsverluste und Trading-Down-Prozesse entlang der Gathe und
in den umliegenden Bereichen entlang der AlbrechtstralRe, FriedrichschulstraBe, Karlstrafe und der
FriedrichstraRRe zu vermeiden, ist eine Steuerung stadtebaulich geboten.

Vor dem Hintergrund von Nutzungskonflikten zwischen klassischem Einzelhandel, sozialen Einrichtungen
und Wohnen auf der einen Seite sowie Wettbliros und Spielhallen auf der anderen Seite, hat der Rat der
Stadt Wuppertal im Jahr 2012 das ,Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Spielhallen und
Wettbliros” (ein sogenanntes Vergniligungsstattenkonzept) beschlossen. Seine Wirkung entfaltet das
Konzept jedoch nur indirekt Gber Bebauungspline, die die Inhalte des Konzeptes in konkrete
Festsetzungen Uberflihren. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es
als Belang in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Entsprechend des Konzeptes soll die Ansiedlung von
Spielhallen und Wettbiiros daher strategisch gesteuert werden.
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Der Bebauungsplan verfolgt folgende Ziele:

- Den bestehenden Trading-Down-Prozess in Form von Qualitdts- und Niveauverlusten in der Randlage
zur Innenstadt stoppen.

- Den vorhandenen Besatz an Einzelhandel schiitzen sowie die historische und identitatsstiftende
Bedeutung der Friedrichstralie erhalten.

- Beeintrachtigung von Wohnnutzungen und anderer schutzwiirdiger Anlagen verhindern.

- Malnahmen des Stadtebauforderprogrammes Stadtumbau West und deren Wirkung beglinstigen.

Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan insbesondere die Zulassigkeit von Automatenspielhallen und
Wettbiiros in der Weise gesteuert, dass kiinftig Haufungen dieses Nutzungstyps vermieden werden.
Dariber hinaus werden weitere Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungen sowie klima-
und immissionsschutzbedingte Festsetzungen getroffen, um den Anforderungen an eine nachhaltige
Stadtentwicklung zu entsprechen. Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, werden keine
Festsetzungen zur Bauweise und dem MaR der baulichen Nutzung getroffen. Die Zulassigkeit bestimmt
sich hier daher auf Grundlage von § 34 BauGB.

3. Formelles Verfahren

Der Bebauungsplan 1268 — KarlstraRe — wird im Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen
Informationen verfiigbar sind wurde abgesehen. Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs. 1 BauGB sowie auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet. Das Monitoring gemall § 4c BauGB sowie die
zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sind nicht anzuwenden.

Die Durchfiihrung des Verfahrens gem. § 13a BauGB ist gerechtfertigt, da der Geltungsbereich innerhalb
einer hochverdichteten Innenstadtlage liegt und die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt.
AuRerdem wird durch das Verfahren keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter oder fir die Pflicht zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen gem. § 50 Satz 1 BImSchG (§ 13a
Abs. 1 BauGB).

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan 90 wird vollstandig aufgehoben, da er aufgrund der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1268 - KarlstraRe - stadtebaulich nicht mehr erforderlich ist. Fiir den
Bebauungsplan 1268 wurde am 11.05.2020 der Aufstellungsbeschluss gefasst.

4, Planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan NRW legt als zusammenfassender, Gberértlicher und fachibergreifender
Raumordnungsplan des Landes die Ziele und Grundsatze fiir die raumliche Entwicklung von Nordrhein-
Westfalen fest. Dabei wird durch planerische Vorgaben der Raum gesichert, geordnet und entwickelt. Die
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Stadt Wuppertal wird hier landesplanerisch als Oberzentrum eingestuft, das von Mittelzentren umgeben
ist. Die Darstellungen des Siedlungsraumes, des Freiraumes sowie der regionalen Griinziige in den
zeichnerischen Festlegungen des Landesentwicklungsplanes sind aus den jeweiligen Regionalplanen
nachrichtlich lbernommen worden.

Regionalplan

Der Regionalplan Diisseldorf konkretisiert auf regionaler Ebene durch textliche und zeichnerische
Darstellungen die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes und sichert so die geordnete
raumliche Entwicklung in der Planungsregion Disseldorf ab. Er stellt den Gibergeordneten Rahmen fir die
kommunale Planung dar. Der Regionalplan Disseldorf stellt den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den
vorgegebenen Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes. Dieser sieht fiir den Allgemeinen
Siedlungsbereich neben der nachhaltigen Entwicklung von Bauland auch die Entwicklung des
zentralortlichen Siedlungsbestandes in der Form vor, dass durch Bestandserneuerung und
Restrukturierung die Zentren attraktiv gestaltet und damit in ihrer Funktion langfristig gesichert werden
kénnen. Eine Steuerung der Vergniigungsstatten tragt zur Funktionserhaltung des Elberfelder Zentrums
bei.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Disseldorf (Zeichnerische Festlegungen, Stand: 1. Auflage 13.04. 2018)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird in dem seit 17.05.2005 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal
vollstandig als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan 1268 — KarlstraBRe — wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt; nur der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird entgegen der
Darstellung als Mischgebiet im Bebauungsplan zukiinftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Zuge der Berichtigung 137B korrigiert (s. Kap. 8).
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Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, 137. Berichtigung — geplante Fassung

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liberschneidet sich mit keinem Landschaftsplan. Entsprechend
werden keine landschaftsplanerischen Festsetzungen getroffen.



4.2 Bebauungspldne

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1268 bestehen derzeit noch rechtsverbindliche
Festsetzungen durch den Bebauungsplan 90. Der seit 1966 rechtskraftige Bebauungsplan 90 setzt fiir das
Plangebiet ein Mischgebiet (MI) mit einer Geschossflachenzahl von 1,7 und einer Grundflachenzahl von
0,7 auf der Grundlage der BauNVO von 1962 fest. Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse ist im
Geltungsbereich je nach Lage auf ein bis vier festgesetzt. Nach der BauNVO 1962 sind in Mischgebieten
Vergniigungsstatten nach § 6 BauNVO als sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe allgemein
zulassig. Bereits in den Jahren 2012 und 2015 wurden Teilbereiche des Bebauungsplanes 90 aufgehoben.
Nach Bekanntgabe des neuen Bebauungsplanes 1268 wird sein urspriinglicher Geltungsbereich
vollkommen durch neue Bebauungsplane (iberlagert und er ist entsprechend nicht mehr anzuwenden und
wird daher parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplans 1268 aufgehoben.
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Abb. 5: Ubersicht Geltungsbereich Bebauungsplane (griin = rechtskraftige Verfahren, rot = laufende Verfahren)

Das Plangebiet ist umgeben von rechtskraftigen Bebauungsplanen. Im Norden grenzen die
Bebauungsplane 1164 und 1184 an, die Bereiche des bereits in der Vergangenheit teilweise auller Kraft
gesetzten B-Planes 90 ersetzten. Bei beiden Planen handelt es sich um einfache Bebauungspldne, die
insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung treffen. Im Bebauungsplan 1184 ist ein
Mischgebiet festgesetzt. Hier werden in den nicht Gberwiegend gewerblich geprdagten Bereichen
Automatenspielhallen und Wettbilros ausgeschlossen. In den Uberwiegend gewerblich genutzten
Bereichen sind Wettbiros und Automatenspielhallen unter Wahrung von Mindestabstdnden
ausnahmsweise zuldssig. Der Bebauungsplan 1164 setzt im 6stlichen Teil seines Geltungsbereiches ein
Mischgebiet fest und im westlichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet. Im Mischgebiet sind
Automatenspielhallen und Wettbiiros ausgeschlossen, daneben sind sowohl im Allgemeinen Wohngebiet
als auch im Mischgebiet Tankstellen und Gartenbaubetriebe unzuldssig. Im Osten grenzt der
Bebauungsplan 1199 an und im Siiden der Bebauungsplan 777. Der Bebauungsplan 1199 wurde zur
Steuerung von Vergniigungsstatten gem. § 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt und schlieRt in Mischgebieten in
den nicht iberwiegend gewerblich gepragten Bereichen Automatenspielhallen und Wettbiiros aus und
lasst Vergniigungsstatten in den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen unter Wahrung von
Mindestabstanden ausnahmsweise zu. Bei dem Bebauungsplan 777 handelt es sich um einen
qualifizierten Bebauungsplan, der im Gegensatz zu den bereits genannten Bebauungsplanen keinen
gesonderten Fokus auf die Art der baulichen Nutzung setzt, sondern ein Kerngebiet festsetzt und sich
entsprechend mit Themen wie Parkflachen, Zufahrten sowie Art und MaR der baulichen Nutzung befasst.
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Nordwestlich und Nordsidlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan 89A, der noch als
Durchfiihrungsplan beschlossen wurde und nur sehr grundlegende Aussagen zum Zustand vorhandener
Gebaude, Verkehrsflachen und Bebauungsstruktur macht.

4.3 Zulassigkeit von Vorhaben

Das Plangebiet und seine nahere Umgebung sind gepragt durch eine Nutzungsmischung aus Geschaften,
Dienstleistungsbetrieben und Handwerk - Giberwiegend in den Untergeschossen -und Wohnnutzungen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben verandert sich gegeniiber dem zuvor festgesetzten Planungsrecht nicht
wesentlich. In dem Bereich, der weiterhin als Mischgebiet festgesetzt ist, bleiben sowohl gewerbliche als
auch wohnbauliche Vorhaben im Grundsatz zuldssig. Lediglich fiir die Betriebstypen Wettbiros und
Spielhallen - als Unterarten der Vergniigungsstatten - werden Einschrankungen getroffen. In dem als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Teilbereich dndert sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
entsprechend den zuldssigen Nutzungen in diesem Baugebietstyp, d.h. Einschrankungen ergeben sich hier
insbesondere fir Gewerbebetriebe. Darliber hinaus werden die ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Vergniligungsstatten sind gem. BauNVO
in Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig. Im Ml; sind aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Situation Wohnen und Einrichtungen zu Betreuung von Kindern nur ausnahmsweise zulassig (vgl. Kap.
6.1).

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung werden keine Festsetzungen getroffen, d.h. die Zulassigkeit
von Vorhaben entscheidet sich kiinftig nicht mehr auf Grundlage des Bebauungsplanes 90 sondern auf
Grundlage von § 34 BauGB.

4.4 Informelle Konzepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Vor dem Hintergrund von Nutzungskonflikten zwischen klassischem Einzelhandel, sozialen Einrichtungen
und Wohnen auf der einen Seite sowie Vergniigungsstatten auf der anderen Seite, hat der Rat der Stadt
Wuppertal im Jahr 2012 das ,Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Spielhallen und Wettbiros”
(Vergnligungsstattenkonzept) beschlossen. Das Konzept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als sonstiges
stadtebauliches Entwicklungskonzept bericksichtigt worden.

Das Vergnligungsstattenkonzept hat zum Ziel, kerngebietstypische Wettbiiros und Automatenspielhallen
raumlich zu steuern und diese in Kernbereichen (diese befinden sich in Wuppertal in den Innenstadten
Elberfeld und Barmen sowie in den einzelnen Stadtbezirkszentren) zuzulassen. Dabei wird jedoch noch
einmal eine Feinsteuerung vorgenommen zwischen Bereichen der Kerngebiete, die aufgrund
vorhandener  Nutzungsstrukturen besonders  empfindlich  gegenliber = Wettbliros  und
Automatenspielhallen sind (Ausschlusszone) und Bereichen, die weniger storanfallig sind
(Ausnahmezone). Das Konzept sieht eine gestufte Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in Kerngebieten
vor, um einerseits den Vergniigungsstiatten ein angemessenes Raumangebot zu verschaffen und
gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche in ihrem Fortbestand zu sichern. Im Weiteren sollen
Automatenspielhallen und Wettbiros in den Bereichen der Stadt, die sich nicht in zentralen Lagen
befinden bzw. zu den Zentren gehoren, restriktiv behandelt werden. Dies gilt insbesondere fiir die nicht
Uberwiegend gewerblich genutzten Bereiche des Stadtgebietes.

Dariber hinaus sind stadtweite Qualitatsstandards zu berlicksichtigen, die durch das
Vergnligungsstattenkonzept definiert werden:

- Einhaltung eines 50 m Abstandes zu sozialen Einrichtungen



- Bericksichtigung bestehender stadtebauliche Zielvorstellungen in Handlungsprogrammen, etc. (z.B.
Sanierungsbiete)

- Vermeidung und Haufung von Spielhallen und Wettbiros (Prifwert ist 100 m Wegstrecke
Sichtabstand zwischen den Einrichtungen)

- Erhalt der Funktion und Bedeutung des 6ffentlichen Raumes im Stadtgefuige/auBere Gestaltung von
Automatenspielhallen und Wettbiros.

Das Spielhallenkonzept empfiehlt in einem Abstand von 50 m (unmittelbarer Nahbereich) zu sozialen
Einrichtungen Automatenspielhallen bzw. Wettbliros pauschal auszuschliefen, um Nutzungskonflikte
zwischen den Nutzergruppen zu vermeiden. Im gleichen Zuge wird empfohlen, dass dieser Abstand
innerhalb eines Kerngebiets auch unterschritten werden kann, wenn das Gebiet liberwiegend gewerblich
gepragt ist und das Wohnen nur eine untergeordnete Rolle spielt. Analog dazu ist es auch zuldssig, im
Rahmen der Bauleitplanung grofRere Abstande zu bestimmten sozialen Versorgungseinrichtungen
einzuhalten, wenn innerstddtische Bereiche gerade nicht Gberwiegend gewerblich genutzt sind bzw. die
Wohnfunktion des Quartiers eine bedeutende Rolle spielt.

Zusammengefasst soll die Zuldssigkeit von Wettblros und Automatenspielhallen in Mischgebieten also
wie folgt gesteuert werden:

a) In den nicht Gberwiegend gewerblich gepragten Bereichen eines Mischgebietes im Sinne des § 6
Abs. 3 BauNVO sind Automatenspielhallen und Wettbliros auszuschlieBen.

b) In den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen eines Mischgebietes im Sinne des § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO sind Spielhallen und Wettbiros ausnahmsweise unter Wahrung eines
Mindestabstandes von 100 Metern zwischen Wettbiiros und Spielhallen zu- und untereinander
sowie unter Wahrung eines Mindestabstandes von 50 Metern zu sozialen Inf-
rastruktureinrichtungen  (Spielplatzen, Kindertageseinrichtungen, Kirchen, Schulen, Ju-
gendhilfeeinrichtungen, Jugendfreizeiteinrichtungen, Suchtberatungsstellen) zulassig.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt am duReren Rand des Zentralen Versorgungsbereich®.
Dabei befindet sich der stdliche Teil des Geltungsbereichs, entlang der KarlstraRe noch innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs von Elberfeld. Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs grenzt an den
zentralen Versorgungsbereich an. Der Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelegene siidliche Teil
ist durch einen Besatz an Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie, insbesondere in der
Erdgeschosszone, gepragt und im Vergniigungsstattenkonzept als Bereich ausgewiesen, in dem
Wettbiros und Spielhallen ausnahmsweise zulassig sind (Ausnahmezone). Dies ist darauf zurlickzufiihren,
dass die vorhandenen Nutzungen hier aufgrund der Cityrandlage unter hohem Umnutzungsdruck durch
umliegende Vergniigungsstatten stehen. Insbesondere entlang der Gathe und der HochstralRe bestehen
verschiedene Automatenspielhallen und Wettbiiros, die diesen Bereich der Innenstadt zunehmend
pragen.

! Der Rat der Stadt Wuppertal hat am 24.06.2020 ein neues Einzelhandelskonzept beschlossen. Dieses legt auch
die Zentralen Versorgungsbereiche neu fest. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im neuen
Einzelhandelskonzept mit seiner Bebauung entlang der KarlstraBe innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs.
Lediglich die Hauser an der Ecke Hochsten/ KarlstraRRe liegen auRerhalb, da der Zentrale Versorgungsbereich hier
verkleinert wurde.
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Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich Elberfeld City

Der aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereich gelegene Teil des Geltungsbereichs ist durch eine
Mischung aus Wohnen und Gewerbe gepragt. Insbesondere der Baublock zwischen Gathe,
Albrechtstrale, KarlstraRe und FriedrichstralRe sowie die Bebauung entlang der Friedrichstralle weist eine
Nutzungsmischung aus Gewerbe und Wohnen auf und wird entsprechend als Mischgebiet festgesetzt. Flir
diesen Bereich wird keine explizite Aussage zur Zuldssigkeit im Vergniigungsstattenkonzept gemacht,
daher sind Spielhallen und Wettbiros hier restriktiv zu behandeln. Dies bedeutet, dass dem Konzept nach
nicht-kerngebietstypische Spielhallen und Wettblros nur unter bestimmten Bedingungen zugelassen
werden. Zu den Bedingungen der Zulassigkeit in den Gbrigen Mischgebieten zdhlen sowohl die Abstdnde
dieser Betriebstypen untereinander, als auch deren Abstande zu sozialen und schulischen Einrichtungen.
Der Bebauungsplan trifft hierzu detaillierte Festsetzungen. Die Bebauung entlang der AlbrechtstraRe,
westlich der FriedrichstraRe ist durch Wohnnutzungen dominiert und wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Hier gibt es nur vereinzelt gewerbliche Nutzungen, wie z.B. einen Kiosk. In Allgemeinen
Wohngebieten sind Vergniigungsstatten nicht zulassig, daher bedarf es hier keiner weiteren Steuerung.

5. Gebietsbeschreibung

Gegenstand des Bebauungsplanes ist insbesondere die Steuerung Vergniigungsstatten im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet. Daher fokussiert sich die Beschreibung der
Bestandssituation auf Aussagen zu Vergniigungsstatten und deren Wechselwirkung mit anderen
(schutzbedirftigen) Nutzungen.



5.1 Staddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt in der Elberfelder Innenstadt und grenzt noérdlich an den Zentralen
Versorgungsbereich von Elberfeld an. Gelegen zwischen KarlstralSe, Albrechtstralle und Gathe pragt der
Bereich zentrale EinfallstraSen in die Elberfelder Innenstadt.

Der Geltungsbereich teilt sich in vier nebeneinanderliegende Baublécke auf, die aufgrund geringer
Grundstickstiefen und Blockinnenbebauung hoch verdichtet sind. Dabei wirkt die Bebauungsstruktur
trotz der in Teilen geschlossenen Blockrandbebauung unruhig. Dies ist insbesondere auf die Entwicklung
seit dem zweiten Weltkrieg zurlickzufiihren. Urspringlich durch eine Griinderzeitbebauung gepragt,
wurden die Grundstiicke nach der Zerstérung des 2. Weltkriegs sehr heterogen entwickelt und so |6ste
sich der geschlossene Gesamteindruck auf. Insbesondere Griinderzeitbauten befinden sich nur noch
vereinzelt entlang der FriedrichstraBe, Hochsten und im Ostlichen Bereich der AlbrechtstraRe sowie in
Form von zweigeschossigen, instandgesetzten Kriegsruinen an der KarlstralRe. Im mittleren Bereich der
KarlstraRe pragen zweigeschossige Ersatzbauten mit Flachdach aus der Nachkriegszeit sowie eine
umgenutzte, aus dem Bebauungszusammenhang herausgeldste Tankstelle das StraRenbild. Die besagte
Tankstellenanlage in der KarlstralRe 40 ist denkmalgeschiitzt und wird derzeit gastronomisch genutzt. An
der Ecke KarlstraRe/Gathe befindet sich darliber hinaus noch ein Geschéfts- und Blrogebiude aus den
1980er Jahren, dass im Erdgeschoss eine Passage ausbildet. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs
entlang der AlbrechtstralRe ist im Westen insbesondere durch Garagen sowie eine Werkhalle gepragt. Eine
geschlossene Bebauungsstruktur mit Wohnhausern aus den 1960er Jahren befindet sich im mittleren
Bereich der AlbrechtstraRe. Der 6stliche Bereich der Albrechtstralie ist durch eine Autowerkstatt, eine
Vergniigungsstatte sowie Gebdude aus der Nachkriegszeit und aus der Griinderzeit gepragt.

In Hinblick auf die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches ist eine deutliche Zweiteilung zu erkennen.
Entlang der Karlstrale befinden sich in den Erdgeschossbereichen Uberwiegend Fachhandler,
Dienstleister und Imbissbuden. Dabei sind jedoch die im Westen der KarlstralRe gelegenen Ladenlokale
teilweise noch mit alteingesessenen Handlern (Polstereifachgeschéaft, Bestatter) belegt, wahrend sich im
Osten vermehrt Reisebiros und Schnellimbisse befinden. Eine Vergniigungsstatte befindet sich hier in
Form eines Wettbiros an der Ecke Hochsten/KarlstraBe. In direkter Ndhe an der HochstraRe, jedoch
auBerhalb des Geltungsbereichs gibt es dariber hinaus weitere Wettbiiros mit einem Abstand von rund
30 bzw. 60 m. Die Albrechtstralle ist Gberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt, wobei das Wohnen
von Osten nach Westen, mit zunehmender Entfernung zur Gathe zunimmt. Hier befinden sich in den
beiden dstlichen Baublécken in der Erdgeschosszone z.B. eine Werkstatt sowie eine Eisdiele. In den beiden
westlichen Baublocken befinden sich im Erdgeschoss entlang der Albrechtstrale ein Kiosk und ein
Kosmetikstudio. Eine weitere Spielhalle liegt an der Ecke AlbrechtstraBe/Gathe sowie ein nicht
genehmigtes Wettbiro an der Ecke FriedrichstraBe/Albrechtstrale, fiir das nun eine Bauvoranfrage
vorliegt. Die Vergniligungsstatten an der Albrechtstrae weisen ebenfalls eine direkte Nahe (Abstand ist
unter 100 m) zu weiteren Spielhallen und Wettbiiros entlang der Gathe auf. Die Zahl der
Vergniligungsstatten ist im Geltungsbereich insgesamt noch Uberschaubar. Die vorhandenen
Vergnligungsstatten halten jedoch alle die Abstande von 100 m zu anderen Vergnligungsstatten nicht ein.
Die vorhandene Nutzungsstruktur gerat durch die umliegenden Spielhallen und Wettbiros zunehmend
unter Druck.

Insgesamt findet im Geltungsbereich ein Trading-Down-Prozess statt, der sich bereits jetzt in Hinblick auf
Gebdude und Nutzungsstruktur abzeichnet. Durch die Veranderung der Nutzungsstruktur und damit
verbundene stadtebauliche Qualitatseinbuflen wird die innerstadtische Wohnlage zunehmend
unattraktiv. Auch die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum nimmt im Zuge des Trading-Down-
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Prozesses ab, was wiederum negative Auswirkungen auf die angrenzende City hat. Das Gebiet weist
dariber hinaus insgesamt Sanierungsbedarf auf.

5.2 Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemals § 13a BauGB durchgefiihrt. Daher
wird von der (férmlichen) Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem zugehérigen Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Davon unabhingig sind in jeder Bauleitplanung die betroffenen
Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Der neuaufgestellte Bebauungsplan regelt die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen sowie Vorkehrungen,
die hinsichtlich der Reduzierung von Lairmimmissionen sowie zur Verbesserung des Mikroklimas zu treffen
sind. Die bereits bestehenden Baublocke des dicht besiedelten Plangebiets liegen in einem
innerstadtischen Bereich (Stadt-Klimatop) mit hoher klimarelevanter Funktion und mittleren bis hohen
thermischen Belastungen. Es besteht eine hohe klimatisch- lufthygienische Empfindlichkeit gegeniliber
Nutzungsintensivierungen, die Schadstoffbelastung in diesem Bereich ist hoch. Es wird jedoch kein
Baurecht geschaffen, durch das bisher nicht zuldssige Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB vorbereitet
wirden. Entsprechend werden auch keine kompensationspflichtigen Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB verursacht und in dem bereits bebauten Gebiet sind keine neuen Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a bis i BauGB zu erwarten.

5.3 Boden

Das Plangebiet ist bereits heute dicht bebaut und Gberwiegend versiegelt. Aufgrund der innerstadtischen
Lage und der auf die Industrialisierung zuriickgehende stadtebaulichen Entwicklung, gibt es etliche
Hinweise und Anhaltspunkte flir das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverdanderungen im
Plangebiet. Insgesamt konnten gemaR Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde 23
altlastenverdachtige Flachen, vier Verdachtsflaichen und 23 Verzeichnisflachen festgestellt werden. Die
Zahl der potenziellen Altlastenstandorte bzw. der potenziellen Betriebsstandorte mit weiteren
Bodenbelastungsverdacht konnte nach einer umfassenden Nutzungsrecherche auf zwei
altlastenverdachtige Flachen reduziert werden. Hierbei handelt es sich zum einen um die ehemalige
Tankstelle aus den 1960er Jahren in der KarlstraRe 40/Ecke MathildenstraRe und um die Autolackiererei
in der AlbrechtstraRe 11. Auf dem Grundstlck der Tankstelle ist mit hoher Wahrscheinlichkeit mit
Bodenbelastungen zu rechnen, da zum Betriebszeitraum noch keine flissigkeitsfesten Fahrbahndecken
und keine doppelwandigen Tanks vorgeschrieben waren. Fir die Flache der Autolackiererei liegen der
Unteren Bodenschutzbehorde keine Kenntnisse oder Vorgédnge vor. Es handelt sich jedoch um eine
Branche der Erhebungsklasse 1, bei denen nach allgemeinen Erfahrungen regelmaRig Kontaminationen
zu erwarten sind (LANUV-Arbeitsblatt 21), weshalb von einem naheliegenden Verdacht auf
Bodenbelastungen auszugehen ist.

Fur die ehemalige Tankstelle (Karlstr. 40 Ecke Mathildenstr.) und die Autolackierereien (Albrechtstr. 11)
konnten nach der Erfassungsbewertung die Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderung gemaR § 3 Abs. 1 und 2 BBodSchV nicht ausgerdaumt werden, so dass dort nach
Altlastenerlass eine Nachforschungspflicht besteht und eine orientierende Untersuchung gemaR § 3 Abs.
3 BBodSchV durchzufiihren ist. Sollte sich der Verdacht der Bodenverunreinigung bestatigen, ist fir die
Bebauung der betroffenen Flachen gegebenenfalls ein Sanierungskonzept erforderlich. Art und Umfang
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der moglichen Sanierungsmallnahme kénnen erst nach Vorliegen der Bodenuntersuchung abgestimmt
werden.

Die auf dem Grundstlick KarlstraRe 40 befindliche Tankstelle ist allerdings gemals Denkmalliste auch
denkmalgeschitzt. Da die Beseitigung und Veranderung von Denkmalern gem. § 9 DSchG NRW der
Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde bedarf und Denkmaler gem. § 1 DSchG NRW zu schiitzen sind, ist
auf dem Grundstiick eine bauliche Veranderung oder ein Bodeneingriff ohne Zustimmung der Unteren
Denkmalbehdrde nicht zu erwarten bzw. nicht zuldssig. Das Grundstlick ist derzeit vollstandig versiegelt,
d.h. der Wirkungspfad Boden-Mensch ist unter den aktuellen Gegebenheiten nicht zu betrachten. Vor
diesem Hintergrund wird unter Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehérde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens von einer Bodenuntersuchung fir das Grundstlick KarlstralRe 40 abgesehen.

Fiir die in Mischgebieten allgemein zuldssigen Wohngebdude und Einrichtungen fir die Betreuung von
Kindern als Unterart der Anlagen fiir soziale Zwecke wird allerdings festgesetzt, dass diese auf dem
Grundstick KarlstraBe 40 (Ml;) nur ausnahmsweise zuldssig sind. Eine Genehmigung fir eine
Nutzungsanderung in eine der beiden aufgefiihrten Nutzungen darf nur in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehorde erteilt werden, wenn eine Gefdhrdung des Schutzgutes Mensch ausgeschlossen
werden kann. Erganzend hierzu wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass auf dem
Grundstick KarlstralRe 40 ein Verdacht auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt. Fur
den Fall von unerwarteten Eingriffen in den Boden ist gemald Hinweis die Untere Bodenschutzbehorde
einzuschalten. Im Falle eines Abganges der geschiitzten Denkmalsubstanz darf eine Neubebauung nur
nach Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung sowie ggf. einer Bodensanierung erfolgen.

Fir das Grundstiick AlbrechtstraRe 11 liegen keine stadtebaulichen Griinde vor, die einen Bodeneingriff
ausschlieBen. Von der erforderlichen Bodenuntersuchung kann auf der Flache nicht abgesehen werden.
Das Grundstlick wird daher im Bebauungsplan als ,,Flache, die fir bauliche Nutzungen vorgesehen ist, mit
Verdacht auf Bodenbelastung” gekennzeichnet und muss im weiteren Bebauungsplanverfahren
untersucht werden.

5.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist im Hinblick auf StraRen- und Kanalbau erschlossen. Schmutz- und Regenwasserkanale
sind vorhanden.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist aufgrund der innerstidtischen Lage und einer
entsprechend hohen Frequenz verschiedener Buslinien sowie aufgrund der Ndhe zum Wuppertaler
Hauptbahnhof und zur Schwebebahn als sehr gut zu beurteilen.

5.5 Hochwasserschutz

Der am 01.09.2021 als Verordnung in Kraft getretene landeriibergreifende Raumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz (BRPHV) legt Ziele und Grundséatze der Raumordnung fiir einen landeribergreifenden
Hochwasserschutz fest. Dieser soll angesichts des steigenden Hochwasserrisikos den Hochwasserschutz
in Deutschland verbessern bzw. das -risiko minimieren.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb eines Einzugsgebiets gem. § 3
Nr. 13 WHG, in einem Uberschwemmungsgebiet gem. § 76 Abs. 1 WHG oder in einem Risikogebiet gem.
§ 78b WHG. Es gelten daher nur die Allgemeinen Ziele der BRPHV.
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Im Plangebiet sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Die Starkregengefahrenkarte der Stadt stellt
die maximalen FlieBgeschwindigkeiten und Wasserstande bei Starkregenereignissen dar. Die an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzende Gathe, ist dabei ein von Starkregenereignissen stark
betroffener StraBenzug. Bereits bei einem Ereignis der Stirke 6 (38,5 |/m? in 2h, statistische
Wiederkehrzeit 50 Jahre) sind Wasserstiande von 20 bis 40 cm und eine FlieBgeschwindigkeit von 4m/s zu
erwarten. Bei einem Starkregenereignis der Stufe 10 (90 I/m? in 1h, keine statistische Haufigkeit
angegeben) erreichen die Wasserstande bis zu 100 cm, die FlieBgeschwindigkeit liegt bei 6m/s. Bei einem
Ereignis dieser Starke ist auch der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes betroffen, da sich das Wasser
im  Kreuzungsbereich von AlbrechtstraRe/Gathe und KarlsstraBe/Gathe staut. Bei einem
Starkregenereignis der Stufe 10 werden im Ostlichen Bereich von KarlstralRe und AlbrechtstralRe Pegel von
20 bis 40 cm erreicht. Die tbrigen Verkehrsflachen sind nach der Modellberechnung nicht von Hochwasser
betroffen. In den bebauten Bereichen weist lediglich der Baublock zwischen NordstraBe, Friedensstralle,
Albrechtstrale und KarlstraBe Auffilligkeiten auf. Hier staut sich das Wasser im Hinterhof der
Grundstiicke Karlstralle 26 und 30. Die Wasserstdande erreichen bei einem Starkregenereignis ab Stufe 7
bis zu 100 cm.

Eine Verringerung des Oberflaichenabflusses wird durch die im Bebauungsplan festgesetzte
Dachflachenbegriinung erreicht. Darlber hinaus werden die betroffenen Flurstiicke als ,Flache, bei der
besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind”“ gekennzeichnet.

5.6 Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Immissionen bestehen im Plangebiet insbesondere aufgrund der bestehenden Verkehrsbelastung. Die
Bebauung entlang der AlbrechtstralRe weist je nach Lage Beurteilungspegel zwischen 60 und < = 70 dB(A)
tagsliber auf und nachts (22 - 6 Uhr) Pegel von 55 < = 60 dB(A) bzw. von 60 bis < = 65 dB(A) im
Kreuzungsbereich AlbrechtstralRe/ Gathe auf.

Die Bereiche entlang der KarlstraBe bzw. an der Ecke KarlstraBe/Gathe sind erhéhten Immissionen
ausgesetzt. So liegen die Larmpegelbereiche hier tagsiiber zwischen 70 < = 80 bzw. nachts bei 65 bis < =
70 dB(A).

Abb. 7: Lirmberechnung gem. DIN 4109 tagsiiber
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Abb. 8: Lirmberechnung gem. DIN 4109 nachts (22 — 6 h)

Insgesamt liegen die vorherrschenden Immissionen an der Karlsstralle im gesundheitsschadlichen Bereich
von dauerhaft Giber 60 dB(A). In alle Bereichen werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1
»Schallschutz im Stadtebau” tberschritten. Diese empfiehlt fir Mischgebiete maximal 60 dB(A) am Tag
und 50 dB(A) in der Nacht und fiir Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Zwar werden im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes keine weiteren Immissionen verursacht,
die vorherrschende Situation soll jedoch im Sinne des Optimierungsgebotes des § 50 BiImschG verbessert
werden. Da aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (fehlende Flachen, Stadtbild) kein aktiver Larmschutz
moglich ist, soll die Emissionsbelastung in den Gebduden zukiinftig durch die Einrichtung passiver
SchallschutzmaBnahmen eingehalten werden; hierfir werden Larmpegelbereiche festgesetzt.

Dariber hinaus ist die KarlstraBe im Larmaktionsplan der Stadt Wuppertal als erganzender
Larmbrennpunkt definiert und stellt einen von 73 Larmbrennpunkten dar, der in der MaRnahmenplanung
behandelt wird. Als MaRnahme zweiter Prioritat (mittelfristige Planung) sind im Larmaktionsplan das
Anlegen einer larmmindernden Fahrbahnoberfliche sowie die Umgestaltung des Straflenraumes
aufgefiihrt. Als ergdnzende LarmminderungsmalRnahme wird vorgesehen Tempo 30 einzurichten.

5.7 Storfallschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand eines bestehenden Storfallbetriebes im Sinne der Seveso-
llI-Richtlinie. Ebenso koénnen aufgrund der festgesetzten Nutzungsarten keine entsprechenden
Storfallbetriebe im Plangebiet entstehen. Weitergehende Regelungen/ Betrachtungen auf Ebene des
Bebauungsplanes sind somit nicht erforderlich.

5.8 Auswirkungen auf die Nachbargemeinden

Auswirkungen auf die Nachgemeinden im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB sind auf Grund der planerischen
Regelungen und der innerstadtischen Lage des Plangebiets nicht zu erwarten.

5.9 Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem zentralen, innerstadtischen Bereich und ist durch einen hohen
Versiegelungsgrad gepragt. Erkenntnisse tiber das Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen nicht vor.
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6. Planinhalte

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen fiir das Mischgebiet

Wie beschrieben geht von den umliegenden Vergniigungsstatten ein zunehmender Umnutzungsdruck auf
das Plangebiet aus und 16st Trading-Down-Prozesse aus. Ziel der Planung ist es, die Bereiche des
Plangebietes, die durch eine Mischnutzung gepragt sind, als solche zu erhalten und ein Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe zu sichern. Die Bereiche entlang der Karlstrale sowie der ostliche Teil der
Albrechtstralle werden daher als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Dabei wird jedoch
festgesetzt, dass Automatenspielhallen und Wettbiiros innerhalb der Mischgebiete nicht zuldssig bzw. nur
eingeschrankt zuldssig sind. Dies wird durch folgende textliche Festsetzungen in die Plankarte
aufgenommen:

Festsetzungen fiir das MI-Gebiet

- Inden tiberwiegend gewerblich geprdgten Bereichen des Mischgebietes (M) im Sinne des § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind Spielhallen und Wettbiiros ausnahmsweise unter Wahrung eines
Mindestabstandes von 100 Metern zwischen Wettbiiros und Spielhallen zu und untereinander
sowie unter Wahrung eines Mindestabstandes von 50 Metern zu sozialen
Infrastruktureinrichtungen (Spielpldtzen, Kindertageseinrichtungen, Kirchen, Schulen,
Jugendbhilfeeinrichtungen, Jugendfreizeiteinrichtungen, Suchtberatungsstellen) zuldssig.
Abstinde bemessen sich aus der kiirzesten Distanz (Luftlinie) zwischen den Zugéngen zu den
jeweiligen Nutzungen. Ausnahmsweise kann von den Abstandsregelungen abgewichen werden,
wenn durch besondere topographische oder értliche Verhdltnisse die fufSldufige Entfernung
doppelt so grof ist wie der jeweilige Mindestabstand. (§ 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO, § 31
Abs. 1 BauGB)

- Inden nicht iiberwiegend gewerblich geprdgten Bereichen des Mischgebietes (Ml) im Sinne des §
6 Abs. 3 BauNVO sind Automatenspielhallen und Wettbiiros nicht zuléissig. (§ 1 Abs. 6i. V. m. § 1
Abs. 9 BauNVO, § 9 Abs. 2b BauGB)

Durch den Ausschluss von Automatenspielhallen und Wettbiros bzw. deren eingeschrankter Zulassigkeit,
wird der Raum fir Einzelhandel, Kleingewerbe und sonstige Dienstleistungsangebote geschitzt. Diese
Nutzungen verfligen oftmals nicht (iber eine vergleichbare Mietzahlungsfahigkeit wie Betreiber von
Vergnligungsstatten; durch die beschrankte Zuldssigkeit von Vergnilgungsstiatten wird die
Konkurrenzfahigkeit von Einzelhandel, Kleingewerbe und sonstigen Dienstleistungen gestarkt. AuBerdem
soll durch die Reduktion der zuldssigen Vergniligungsstatten das stadtebauliche Erscheinungsbild und die
Attraktivitat des Standortes geschiitzt und gestarkt werden, um einer Verdrangung von Nutzungen wie
Wohnen und Einzelhandel entgegen zu wirken.

Fiir den mit Ml; gekennzeichneten Bereich des festgesetzten Mischgebietes, sind die allgemein zuldssigen
Wohngebaude und Einrichtungen zur Betreuung von Kindern als Unterart der Anlagen fiir soziale Zwecke
nur ausnahmsweise zuldssig. Das MIl; umfasst das Grundstick Karlstrae 40, auf dem sich eine
denkmalgeschitzte Tankstelle aus den 1950er Jahren befindet. Als Tankstellenanlage gehort sie gemal
Denkmalbeschreibung der Architekturgattung ,,Bauten des Verkehrs” an. Ein 6ffentliches Interesse an der
Erhaltung der Tankstelle besteht aus stadtebaulichen, wissenschaftlichen und stadthistorischen Griinden,
u.a. da sie die Entwicklung auf dem Gebiet des Verkehrswesens dokumentiert. Die Unterschutzstellung
erstreckt sich auf die gesamte Tankstellenanlage. Gleichzeitig bestehen fiir das Ml; Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer Altlast gemaRR § 3 Abs. 1 BBodSchV, da zur Betriebszeit der Tankstelle noch keine

15



flissigkeitsfesten Fahrbahndecken und keine doppelwandigen Tanks vorgeschrieben waren. Derzeit ist
das Grundstiick vollstandig versiegelt, d.h. der Wirkungspfad Boden-Mensch ist derzeit nicht gegeben.
Allgemein ware fir die Flache eine Bodenuntersuchung im Sinne der Vorsorgepflicht der Bauleitplanung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Aufgrund der Belange des Denkmalschutzes ist
eine Beseitigung der baulichen Anlage sowie ein Eingriff in den Boden jedoch unwahrscheinlich bzw. ohne
behordliche Erlaubnis gem. § 9 DSchG NRW nicht zuldssig. Da die Belange des Denkmalschutzes
entgegenstehen kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass es auf dem Grundstlick zu keinen
umfassenden baulichen Verdnderungen kommt und kein Eingriff in den Boden erfolgt. Unter diesen
Voraussetzungen ist eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. c BauGB auch bei
einer etwaigen Nutzungsanderung fir das Gebaude ausgeschlossen. Fiir die besonders sensiblen
Nutzungen Wohnen sowie fiir Anlagen zur Betreuung von Kindern wird dennoch festgesetzt, dass diese
lediglich ausnahmsweise zuldssig sind. Eine Genehmigung fiir eine solche Nutzungsanderung darf nur
erteilt werden, wenn sichergestellt ist, dass eine Gefahrdung ausgeschlossen ist.

In der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange sind die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
verbundenen Einschrankungen fir die Grundstickeigentimer vertretbar. Die Einschrankung der
zulassigen Nutzungen sind durch den bauleitplanerischen Vorsorgeanspruch begriindet und wurden auf
das notwendige MaR beschrankt. Es bleibt eine Vielzahl an zuldssigen Nutzungen gemal den Vorschriften
des § 6 BauNVO unverandert bestehen und eine weitreichende Verwertung des Grundbesitzes moglich.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen fiir das Allgemeine Wohngebiet

Der bereits zurzeit berwiegend durch Wohnen gepragte Bereich im westlichen Teil der Albrechtstralle
wird zukinftig als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dadurch wird der faktischen
Entwicklung des Bereichs vom Mischgebiet zum Allgemeinen Wohngebiet Rechnung getragen und das
innerstadtische Wohnen in diesem Bereich geschiitzt. Die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
gem. § 4 Abs. 2 BauNVO werden ausgeschlossen. Diese wiirden sich aufgrund der Zentralitdt des
Plangebietes stadtebaulich nicht einfliigen und verursachen aufgrund des Warensortiments dartber
hinaus ein hohes Verkehrsaufkommen, das am bestehenden Standort mit einer Wohnnutzung nicht
vertraglich ist.

Festsetzungen fiir das WA-Gebiet:

- Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldissigen Gartenbaubetriebe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 i.V.m. § 1 Abs.
9 BauNVO)

Vergniligungsstatten sind in Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig, daher muss hier keine
Feinsteuerung der Nutzungsarten vorgenommen werden.

6.3 Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan 1268 — KarlstralRe — wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.
Dieses kreuzt den Baublock zwischen Mathildenstralle und Nordstralle von Osten nach Westen und war
bereits Bestandteil des Bebauungsplanes 90. Es stellt fir die Bebauung entlang der AlbrechtstralRe sicher,
dass die rickwaértig angelegten Garagen tber den Innenhof angefahren werden kénnen. Eine Festsetzung
des Rechts ist erforderlich, da die stadtebauliche Situation hier entsprechend darauf eingerichtet ist. Die
zugunsten der Anlieger belastete Wegeflache im Baublock zwischen NordstraBe und Friedrichstralie wird
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Begriindung: Bebauungsplan 1268 - Karlstral3e - Offenlegungsbeschluss

hingegen nicht aus dem Bebauungsplan 90 (ibernommen, da hierdurch die bis heute vorhandene
Bestandsbebauung tberplant wird. Alle von dem wegfallenden Recht beglinstigten Grundstiicke sind
jedoch auch ohne dieses vollstiandig erschlossen: So macht eine Loev die Hinterhéfe der Hauser
Albrechtstralle 25 und 29 zuganglich, das Grundstiick Albrechtstralle 37 liegt direkt an der Nordstrale
und auch das Grundstiick Albrechtstralle 33 hat durch einen L-férmigen Grundstiickszuschnitt einen
Zugang zur Nordstralle, dieser ist jedoch derzeit durch Garagen bebaut.

6.4 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich ist bereits baulich entwickelt. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Nahe zu
HauptverkehrsstraRen, kommt es jedoch zu erheblichen Larmimmissionen. Diese Uberschreiten entlang
der Karlstrafte und der Gathe die Orientierungswerte der DIN 18005-1. Da es sich um ein bereits bebautes
Gebiet an wichtigen Verkehrsadern handelt, knnen die Orientierungswerte im Rahmen der Planung nicht
eingehalten werden. Dennoch sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung im Rahmen der Bauleitplanung
zu bericksichtigen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Da aktive SchallschutzmalRnahmen aufgrund der
Bestandssituation nicht umsetzbar sind, wird dem Belang des Schallschutzes durch passive
SchallschutzmaBnahmen Rechnung getragen. Diese werden durch die Festsetzung von
Larmpegelbereichen wie folgt gesichert:

Gemdf Eintragung im Plan sind Ldrmpegelbereich nach DIN 4109-1:2018-01 festgesetzt. Die
zugeordneten mafigeblichen AufSenldirmpegel ergeben sich aus der nachstehenden Tabelle gemdf3 DIN
4109-1:2018-01:

Ldrmpegelbereich Maf3geblicher Aufsenldrmpegel
La dB
11 60 <65
v 65<70
v 7075

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MafSe R’'w,ges berechnen sich entsprechend der
DIN 4109-01:2018-01 Gleichung (6).

Flir die unterschiedlichen Raumarten gelten folgende Anforderungen:
Kraumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30dB fiir Ubernachtungsridume, Biirordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R’'w,ges =35 dB fiir Bettenrdéume in Krankenanstalten und Sanatorien

R’'w,ges =30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsridume, Unterrichtsréume
Biirordume und Ahnliches

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafse R’w,ges sind in Abhdngigkeit vom
Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aufenflidche eines Raumes S, zur Grundfliche eines
Raumes Sy nach DIN 4109-01:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturfaktor K., nach der Gleichung (33)
zu korrigieren. Fiir Aufsenbauteile, die unterschiedlich zur mafSgeblichen Ldrmaquelle orientiert sind, siehe
DIN 4209-2:2018-01, Abschnitt 4.4.1.
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An den Fassaden, an denen Ldrmpegelbereich IV - V festgesetzt ist, sind schallgedimmte
fensterunabhdingige Liiftungseinrichtungen fiir Schlafrdume an der zur Karlstrafse zugewandten Seite
vorzusehen.

Es kénnen in Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den festgesetzten
SchallschutzmafSnahmen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachversténdigen fiir
Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge geringeren Auf3enldrmpegels an Gebduden, Gebdudeteilen
oder Geschossebenen geringere Mafinahmen zur Wahrung der hier mafigeblichen Anforderungen
ausreichend sind.

6.5 Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines dicht besiedelten, innerstdadtischen Gebiets mit einer hohen
klimarelevanten Funktion und mittlerer bis hoher thermischer Belastung. Es besteht eine hohe klimatisch-
lufthygienische Empfindlichkeit gegeniliber Nutzungsintensivierungen und die Schadstoffbelastung in
diesem Bereich ist hoch. Aus mikroklimatischer Sicht ist es daher notwendig, moglichst viele Flachen zu
entsiegeln und Flachen zu begriinen. Entsprechend wird folgendes festgesetzt:

Flachddcher oder flach geneigte Ddcher bis 15° Dachneigung sind mindestens extensiv zu begriinen,
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Der Substrataufbau muss mindestens 10 cm
betragen; die Dachfldche ist mit einer standortgerechten Gréser-/ Krédutermischung anzusden oder
mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Von der Dachbegriinung sind
Dachein- und -aufbauten (Gesimse, verglaste Fldchen, Lichtkuppeln, Leitungen u.a.) ausgenommen.
Die Dachbegriinung ist fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung basiert auf dem Grundsatzbeschluss des Rates zur Dachbegriinung in Wuppertal -
VO/0782/19, nach dem in die textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplanes mit aufzunehmen ist, dass
bei Abriss und Neubebauung von Gebduden oder Aufstockungen von Bestandsgebiduden Flachdacher,
bzw. flach geneigte Dacher (bis 15 Grad) mit einer zumindest extensiven Dachbegriinung zu begriinen
sind.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Denkmaler nach Landesrecht:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1268 befinden sich die folgenden nach Landesrecht
geschitzten Baudenkmaler - sie werden nachrichtlich in den Plan ibernommen:

- KarlstralRe Nr. 40 — Tankstellenanlage — Denkmalnummer 4111

- KarlstraBe Nr. 56 — Wohn- und Geschaftshaus — Denkmalnummer 944

- AlbrechtstraBe Nr. 21 — Wohnhaus mit erdgeschossigem Ladenlokal - Denkmalnummer 1578
- Friedrichstralle Nr. 22 — Wohnhaus mit erdgeschossigem Ladenlokal - Denkmalnummer 1579

6.7 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

»Flache, die fiir bauliche Nutzungen vorgesehen ist, mit Verdacht auf Bodenbelastung“:
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Begriindung: Bebauungsplan 1268 - Karlstral3e - Offenlegungsbeschluss

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1268 befinden sich Flachen, fiir die bisher der Verdacht auf
Bodenverunreinigung nicht ausgerdumt werden konnte. Die folgende betroffene Flache wird daher als
»Flache, die fir eine bauliche Nutzung vorgesehen ist, mit Verdacht auf Bodenbelastung” gekennzeichnet:

- Albrechtstr. 11

»Flache, bei der besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind”

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1268 besteht auf den Grundstiicken Karlstrale 26 und 30
wihrend eines Starkregenereignisses ab Stufe 6 (38,5 I/m?in 2 h) Hochwassergefahr. Im Innenbereich des
Baublocks staut sich das Waser und es kommt zu Wasserstanden von bis zu 100 cm. Die Flache wird daher
entsprechend auf Grundlage von § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als ,Flache, bei der besondere bauliche
Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind” gekennzeichnet.

6.8 Hinweise

Aufgrund des vorhandenen Denkmals und der nicht zu erwartenden Eingriffe in die Bausubstanz oder den
Boden ohne behordliche Zustimmung, wird fir das Grundstick KarlstraBe 40 von einer
Bodenuntersuchung abgesehen. Es wird jedoch der folgende Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen: ,Aufgrund des Verdachts auf Vorliegen einer Altlast gem. § 3 Abs. 1 BBodSchV auf dem
Grundstiick Karlstrale 40 ist im Falle von Bodeneingriffen die Untere Bodenschutzbehérde
einzuschalten.”

7. Stadtebauliche Kenndaten
Folgende Stadtebauliche Kenndaten liegen vor:

- GroRe des Plangebietes: 14.477 m?

- StraBenfliche: 3224 m?

- Flache MI: 7715 m? (davon Ml; 422 m?)
- Flache WA: 3539 m?

8. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird in dem seit 17.05.2005 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal als
gemischte Bauflache dargestellt. Da im Bebauungsplan 1268 — KarlstralRe - u.a. auch ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird, muss der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt
und die Darstellung von gemischter Bauflache in eine Wohnbauflache gedndert werden. Der betroffene
Teilbereich wird im Rahmen der Flachennutzungsplanberichtigung 137B angepasst (siehe Anlage 06
dieser Vorlage). Die neu hinzukommende Wohnbauflache schlieBt direkt an eine groRe
zusammenhdngende Wohnbauflache nordlich der AlbrechtstraBe an. Die Berichtigung des
Flachennutzungsplanes umfasst auch den westlichen, nicht mehr im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes gelegenen Bereich der Albrechtstrale (zwischen Hochsten und NordstraRe).
Andernfalls wiirde die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellte Flache durch eine
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StraBenparzelle, die als Mischgebiet dargestellt ist, durchkreuzt. Das gemeindliche Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB bleibt durch die Berichtigung gewahrt.

9. Kosten

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt Wuppertal Kosten fiir das erforderliche Bodengutachten.

10. Gutachten und DIN-Normen

- DIN 18005-1 — Schallschutz im Stadtebau —
- DIN 4109-01:2018-01 — Schallschutz im Hochbau —

11. Rechtsgrundlagen und Quellen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung und Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634,
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetztes vom 19.09.2021 (BGBI. | s. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BgBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999, zuletzt gedndert durch
Artikel 126 der Verordnung vom19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal, bekanntgemacht am 17.01.2005

Fortschreibung des Larmaktionsplanes fiir den Ballungsraum Wuppertal — Larmkartierung und
Larmaktionsplanung der Runde 3 (Abschlussbericht) vom 14. Juni 2021

Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wuppertal, 1. Fortschreibung 2020, vom Rat
der Stadt Wuppertal am 24.06.2020 beschlossen (VO/0197/20/1. Neuf.)

Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Automatenspielhallen und Wettbiros in Wuppertal, vom Rat
der Stadt Wuppertal am 02.07.2012 beschlossen (VO/0290/12)

Regionalplan Disseldorf (RPD), Stand: 26.04.2021, herausgegeben von der Bezirksregierung Diisseldorf
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