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Bebauungsplan 1068 - Bayreuther Strae / Briller Strafe -
1. Anderung des Bebauungsplanes (mit Flachennutzungsplanberichtigung 126B)
- Satzungsbeschluss -

Grund der Vorlage

Neugestaltung eines Aldi-Lebensmittelmarktes mit Integration einer Kindertagesstatte

Beschlussvorschlag

1. Die insgesamt zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 1068 — Bayreuther Strale /
Briller StralRe — eingegangenen Stellungnahmen werden gemaf den Vorschlagen der
Verwaltung abgewogen und beschlossen.

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1068 — Bayreuther Strale / Bril-
ler StralRe — wird einschlief3lich der Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB gemal} § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Einverstiandnisse

entfallt
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Unterschrift

Minas

Begriindung

Die Fa. Aldi hat den Wunsch geaullert, den bestehenden Lebensmittelmarkt an der Beriller
Stralle 179 zu modernisieren und nach Mdglichkeit auch zu vergrofRern. Es wurden hierzu
Gesprache mit der Stadt Wuppertal geflihrt, ob eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes in
Richtung der stadtischen Kindertagesstatte (KITA) an der Bayreuther Stralte 12a denkbar ist,
die grundsticksmaRig unmittelbar an den Lebensmittelmarkt angrenzt. Die Idee hierbei ist,
die bestehende 2-gruppige Kita abzureiRen und durch eine 5-gruppige Einrichtung innerhalb
eines gemeinsamen Gebaudekomplexes mit dem neuen Aldi-Lebensmittelmarkt zu ersetzen.
Innerhalb des Stadtgebietes, so auch im Stadtbezirk Elberfeld-West besteht nach wie vor ein
hoher Bedarf an Kindertagesstatten. Die fir den gemeinsamen Gebaudekomplex bendtigte
Bauflache geht zu Lasten der derzeit recht umfangreichen Freiflache / Aulenbereiche der
Kita, die entsprechend reduziert werden muss. Die verbleibende AuRenspielflache betragt
1540 m? und halt damit auch zuklnftig die MaRzahlen des Landschaftsverbandes zur Grélke
der AulRenspielflachen ein.

Planungsrechtlich ist der bestehende Aldi-Lebensmittelmarkt innerhalb des geltenden Be-
bauungsplanes 1068 als Gewerbegebiet ausgewiesen, wahrend die Kita als Gemeinbedarfs-
flache festgesetzt ist. Um den Gebaudekomplex errichten zu kénnen, ist neben der Anpas-
sung der Baugrenzen auch eine Anpassung der generellen Gebietsausweisung erforderlich.
Die gemeinsame Bauflache soll zukinftig als Mischgebiet festgesetzt werden. Diese Fest-
setzung erlaubt nutzungsrechtlich sowohl eine Kita, als auch einen Lebensmittelmarkt. Das
neu geplante Mischgebiet grenzt an bereits festgesetzte Mischgebiete an, so dass eine sinn-
volle Flachenentwicklung gewahrt ist. Neben der Anderung des Bebauungsplanes ist somit
in Folge auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die hier im Wege der
Berichtigung des Flachennutzungsplanes gem. § 13a BauGB erfolgen soll.

Hinsichtlich des zulassigen Einzelhandels ist festzuhalten, dass in einem Mischgebiet regel-
maRig nur sog. nichtgrolflachiger Einzelhandel bis maximal 800 m? Verkaufsflache und mit
nicht mehr als 1200 m? Geschossflache zulassig ist. Bereits heute weist der bestehende Al-
di-Lebensmittelmarkt eine Verkaufsflache von knapp 800 m? auf. Eine Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes innerhalb des neuen Mischgebietes grofRer als 800 m? Verkaufsflache
ware nur ausnahmsweise maglich, wenn nachgewiesen wird, dass negative Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht befiirchtet werden missen. Es muss sich somit
um eine a-typische Einzelfallgestaltung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handeln, die gut-
achterlich nachgewiesen werden muss. Hierzu ist von Seiten der Fa. Aldi eine Auswirkungs-
analyse zur Erweiterung des ALDI-Marktes beauftragt worden, die hier im Einzelfall den gut-
achterlichen Nachweis der sogenannten ,Atypik“ fihrt, um die gesetzliche Vermutungsrege-
lung des § 11 Abs. 3 BauNVO zu widerlegen. Die Atypik wurde umfassend in der Auswir-
kungsanalyse geprift. Die Auswirkungen wurden unter Berucksichtigung der Veranderungen
(Realisierung des Lidl-Marktes an der Nevigeser Stralte und Neu-Ausweisung des potentiel-
len Nahversorgungszentrums Uellendahl) im Rahmen einer erganzenden Stellungnahme
gepruft und kénnen unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aspekten ausge-
schlossen werden.

Eine Ausweisung eines Sondergebietes fur den grof¥flachigen Einzelhandel soll im Rahmen
dieser Bauleitplanung explizit nicht erfolgen, da hierfir die konzeptionellen Voraussetzungen
im Einzelhandelskonzept nicht vorliegen und somit ein solcher Standort auch im Konflikt mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung liegen wiirde. Die Anderung des Bebau-
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ungsplanes wird somit allein eine Option zur Veranderung des bestehenden Marktes ermég-
lichen.

Die Zufahrt zum Parkplatz wird weiterhin Uber die bereits bestehende Zufahrt erfolgen. Der
Parkplatz soll mit Baumen (je 8 Stellplatze ein Baum) angemessen begriint werden. Fur die
Standorte sind zum Schutz der Baume Unterflur-Baumroste mit eigenem Streifenfundament
vom Investor vorgesehen. Damit der fur die Altlastensicherung gewlnschte Versiegelungsef-
fekt erreicht wird ist der Bodenaustausch entsprechend auszufiihren. Auf dem Flachdach
des Gebaudes ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen. Der Einsatz von Solaranlagen
ist ebenfalls beabsichtigt.

Der Kita-Bereich im stdlichen Abschnitt des Gebaudes, soll nach einer Umplanung zukunftig
nicht mehr Uber die Bayreuther Stralle, bzw. Gber die hier vorhandene Privatstral’e ange-
dient werden. Ausgenommen hiervon sind Anlieferverkehre und der behinderten- gerechte
Zugang und Stellplatz. Erforderliche Baulasten liegen vor. Die Kfz-ErschlieRung soll nur tber
den ALDI-Parkplatz erfolgen.

Auf den nicht versiegelten Freiflachen des bisherigen Kindergartens ist seiner Zeit ein Bo-
denaustausch des belasteten Oberbodens bzw. ein Andecken mit unbelastetem neuen
Oberboden erfolgt. Im Bereich der damals schon vorhandenen Baume ist die Sanierung des
belasteten Oberbodens nicht erfolgt. Im Sinn eines gesunden Kindergartenbetriebes sollte
ein Austausch auch dort vorgenommen werden, wo bisher Baume als Hindernis eine solche
Sanierung nicht zuliellen, was den Verlust der Baume nach sich zieht. Entsprechende Er-
satz-Anpflanzungen sind vorzunehmen.

Mit der Fa. Aldi wurde eine Planungsvereinbarung abgeschlossen, welche die Kostentragung
der Planung und deren Umsetzung zum Inhalt hat. Die Grundstlcksverfligbarkeit fir die Fa.
Aldi liegt vor, des Weiteren eine prinzipielle Bereitschaft der Stadt die KITA als stadtische
Einrichtung zu Nutzen (Anmietung).

Die beschriebene Planung sollte bereits vor ca. 2 Jahren Gegenstand der politischen Bera-
tung sein (siehe VO/312/19), musste aber seitens der Verwaltung wieder zurlickgezogen
werden, da sich kurzfristige Fragestellungen zum Grundstiicksverkauf ergeben hatten. Nach
Klarung der formellen Rahmenbedingungen durch das GMW kann nun der Grundstlcksver-
kauf erfolgen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wirtschaft und Bauen der Stadt Wuppertal hat in seiner
Sitzung am 09.05.2019 den Beschluss Uber die Aufstellung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 1068 - Bayreuther Str. / Briller Str. - gemaf § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte in der Zeit vom 09.09 bis 09.10.2020. Die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemall § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) erfolgte im Zeitraum vom 11.01.
bis 29.01.2021. Aufgrund der beschrankten Moglichkeiten im Zusammenhang mit der
Corona-Pandemie konnte keine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung als Veranstaltung im
Plangebiet angeboten werden. Alternativ wurde die Planung mit den Erlauterungen zur Ein-
sichtnahme im Internet und im Rathaus Barmen vorgestellt.

Der Beschluss zur Offenlage wurde durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauen
des Rates der Stadt Wuppertal in der Sitzung am 04.11.2021 beschlossen und im Amtsblatt
der Stadt Wuppertal in der Ausgabe vom 15.11.2021 bekannt gemacht.

Die Offenlage im Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 22.11.2021 bis 23.12.2021 durch-
gefuhrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB wurde zeitgleich durchgefiihrt. Anlage 02 beinhaltet die Abwagungsvorschla-
ge zu den Stellungnahmen. Der Satzungsbeschluss kann nunmehr erfolgen.
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Klimacheck

Hat das Vorhaben eine langfristige Auswirkung auf den Klimaschutz und/oder die Klimafol-
genanpassung?

O neutral /nein
X ja, positive Auswirkungen
O ja, negative Auswirkungen

Begrindung:

Durch die Bebauungsplanéanderung wird eine Flache im Innenbereich intensiver nachge-
nutzt. Die Neubebauung wird aufgrund der aktuellen gesetzlichen Anforderungen einen ver-
gleichsweise geringeren Warmebedarf haben. Durch die Bebauungsplananderung wird flr
die bisherigen Flachen fur Flachdacher oder flach geneigte Dacher eine Dachbegrinung
festgesetzt. Die Nahversorgungssituation verbessert sich fir die angrenzende Wohnbebau-
ung durch die Neubebauung auf Grund der ,Stadt der kurzen Wege*.

Kosten und Finanzierung
Die Kosten der Planung und deren Umsetzung tragt die Fa. Aldi.
Zeitplan

2. Quartal 2022 Rechtskraft der Planung

Anlagen

Anlage 01 — Bebauungsplan

Anlage 02 — Abwagung der Stellungnahmen zum Bebauungsplan
Anlage 03 — Begrindung zum Bebauungsplan

Anlage 04 — textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Anlage 05 — Flachennutzungsplanberichtigung
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