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Bebauungsplan 1270 - Nahversorgungszentrum Uellendahl -
- Erneuerung des Aufstellungsbeschlusses -

Grund der Vorlage

Entwicklung des Nahversorgungszentrum Uellendahl — Umstellung des Bebauungsplanver-
fahrens von einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf einen Angebotsbebauungsplan

Beschlussvorschlag

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1270 — Nahversorgungszentrum Uellendahl —
erfasst einen Bereich zwischen den Grundstiicken Uellendahler StraRe 400-412,412a, der
rickwartigen Grundstiicksgrenze der Uellendahler Straf3e 414-452, der Stral3e Am Wasser-
lauf im Sudosten bis zur 6Ostlichen Grundsticksgrenze der Grundstiicke Am Wasserlauf
15,13a und 13 bis zum Mirker Bach und der nérdlich angrenzenden Grinflache,

wie in der Anlage 01 n&her kenntlich gemacht.

2. Die erneute Aufstellung des Bebauungsplanes 1270 — Nahversorgungszentrum
Uellendahl — wird fur den unter Punkt 1. genannten Geltungsbereich gemaR § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Einverstandnisse

entfallt

Unterschrift

Minas
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Begrundung

Die Belmo Invest ist Eigentimerin des Einzelhandelskomplexes an der Uellendahler Stral3e
(REWE, KiK, Laminat depot als Hauptmieter). Die stadtebauliche Situation stellt sich derzeit
als ein "in die Jahre gekommener" Standortkomplex dar, der funktional aber auch stadtge-
stalterisch nicht mehr den aktuellen Anforderungen entspricht. Auch die Lage unmittelbar am
Mirker Bach (Risikogewasser) ist gewassertechnisch problematisch.

Die Belmo Invest plant daher den Abriss der aufstehenden Geb&ude und die Errichtung ei-
nes neuen Nahversorgungszentrums unter Einbeziehung der ehemaligen. griechischen
Schule (stadtisches Grundstiick). Auf Initiative der Stadtverwaltung und auf Grundlage des
bestehenden Einzelhandels-Konzeptes der Stadt Wuppertal (EZK 2020) plante die Belmo
die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers. Neben Einzelhandel-Nutzungen im
Erdgeschoss sollten in den Obergeschossen auch Wohnungsangebote sowie (auf der Sid-
seite des Mirker Bachs) eine Kita entwickelt werden.

Die Belmo Invest ist mit der Zielrichtung an die Stadt herangetreten, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums an der Uellendahler
Stral3e zu schaffen. Da die beiden bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane 775 -
Kreuzung Weinberg/Uellendahler Stra3e/Réttgen - und 810B - Uellendahler Straf3e und die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Planung entgegenstehen, sind zur Umset-
zung ein Bebauungsplanverfahren und eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwen-
dig.

Die Belmo Invest stellte daftir am 11.08.2020 einen Antrag auf Einleitung eines Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. In der Sitzung vom 23.03.2022 hat der Gestaltungsbeirat tUber eine
erste grundlegende stadtebauliche Konzeption beraten. Das Vorhaben wurde grundséatzlich
unterstiitzt, es wurden aber ebenso noch verschiedene Handlungserfordernisse aufgenom-
men. Der BV Uellendahl-Katernberg wurde am 28.10.2021 zum Vorhaben berichtet. Im Zuge
des Einleitungsbeschlusses wurde sie am 19.05.2022 beteiligt. Der Ausschuss Stadtentwick-
lung und Bauen beschloss daraufhin am 09.06.2022 die Einleitung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Die Stadtverwaltung hat das Grundstiick in das EZK 2020 und die Planung eines neuen
Nahversorgungszentrums fir das Quartier Uellendahl aufgenommen. Dazu wurde ein poten-
tieller zentraler Versorgungsbereich (ZVB) ausgewiesen, der im Wesentlichen die angege-
benen Grundstiicke, aber auch den Aldi-Markt Am Weinberg umfasst. Die Einordnung als
ZVB ermdglicht eine Bauleitplanung in Richtung eines Sondergebiets fur groRRflachigen Ein-
zelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO. Der Status eines ZVB tritt allerdings erst unter der
Pramisse einer Gesamtentwicklung des Standortes in Kraft (vgl. EZK 2020 S. 193):

e Gesamtentwicklung eines Ortes mit zentral6rtlichen Qualitdten aus Wohnen und
Handel und ergdnzenden Dienstleistungen

e Sicherung und Ausbau der nahversorgungsrelevanten Branchen, v.a. Nahrungs- und
Genussmittel, Ausbau bei Drogeriewaren und ggf. Apotheke

o Verbesserung des staddtebaulichen Erscheinungsbildes (z.B. Aufwertung durch Be-
grinung und Bestuhlung)

e Architektonischer Umgang zumindest mit der Fassade der ehemaligen griechischen
Schule, die Nutzung stadtebaulicher Qualifizierungsinstrumente sind in diesem Zu-
sammenhang zu prifen

o Gebaude als gemischt-genutzte Immobilien (mit Wohnen in den Obergeschossen),
zudem soll eine Kindertagesstatte errichtet werden (Grol3e und Erschliel3ung sind zu
klaren)
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e Verbesserung der quartierbezogenen ful3laufigen Vernetzung durch Entwicklung ei-
nes hierarchischen Freiraumsystem unter Einbeziehung des Mirker Baches (qualifi-
Zierte Freianlagenplanung).

o Wasserwirtschaftliches Konzept zum Umgang mit Hochwasser und Starkregenereig-
nis; insb. ist der bisher durch den Rewe-Markt Uberbaute Mirker Bach freizustellen.

e Im Verfahren ist zu prifen, wie sich die abschlieBende Geldandemodellierung bezig-
lich des Mirker Baches hinsichtlich des Hochwasserschutzes (FlieRgeschwindigkeit
etc.) auswirkt. Hierbei sind die Fachbehdrden (u.a. Wupperverband, Untere Wasser-
schutzbehérde, Untere Bodenschutzbehdrde) intensiv einzubinden.

e Wohnbauvorhaben mit qualitativ ansprechenden Wohnnutzungen, der sich an Wohn-
bedirfnissen die sich aus dem Quartier ergeben, orientiert. Grundsatzlich gilt bei
Wohnbauvorhaben gemaf Ratsbeschluss der Stadt Wuppertal eine Integration eines
20-prozentigen Anteils in Bezug auf die Anzahl der Wohneinheiten an o6ffentlich-
gefordertem Wohnraum.

Die Bezirksvertretung hat empfohlen zu prifen, diese Planungsziele zu erganzen:

e Errichtung einer 6ffentlichen Raumlichkeit fir Versammlungen und Tagungen von
Birgervereinen, Bezirksvertretung, Veranstaltungen der Stadt Wuppertal u. &.

¢ Die Integration/den Umzug der Bezirksdienststelle der Polizei in das zu entwickelnde
NVZ

Nun liegt ein neuer Antrag der Belmo Invest vor, den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(VBP) auf einen Angebotsbebauungsplan umzustellen. Aufgrund der aktuellen wirtschaftli-
chen Situation sei nach Aussage der Belmo Invest das Projekt unwirtschaftlich. Dies erklare
sich insbesondere mit den Preissteigerungen im Segment des Wohnungsbaus. Ein VBP auf
Basis des Einleitungsbeschlusses lie3e sich derzeit nicht wirtschaftlich umsetzen, das Pro-
jekt ware unter diesen Voraussetzungen zu beenden.

Um das Projekt dennoch weiterfiihren zu kdnnen, ist die Belmo Invest auf der Suche nach
einem ergénzenden Projektpartner. Voraussetzung ware aber ein "Angebotsbebauungs-
plan”, der mehr Flexibilitdt in der Umsetzung des mdéglichen Volumens im Wohnungsbau
vorsieht Im Bebauungsplan solle nun lediglich eine Mindestmenge erganzender Wohnbe-
bauung (sowie gesichert in einem noch aufzustellenden stadtebaulichen Vertrag) festgesetzt
werden, die zwingend umzusetzen ist. Die Umsetzung weiteren Wohnungsbau bis zu einem
definierten Maximum sei dann vom kinftigen Projektpartner und der Marktlage abhangig
umgesetzt werden. Sowohl die Kita, der Anteil geférderter Wohnungsbau als auch die EH-
Nutzungen blieben davon unberihrt.

Die bisherigen stadtebaulichen Abstimmungen mit der Belmo Invest waren bisher noch nicht
abschlie3end erfolgt. Auch eine weitere Beratung im Gestaltungsbeirat steht noch aus. Die
bisher vorgelegten Entwirfe waren nach Einschatzung innerhalb der beteiligten Ressorts
von einer zu dichten Bebauung z.T. in sehr schwieriger Lage (Uberschwemmungsgebiet) ge-
pragt. Eine moderate Reduzierung der Gesamtflache wird daher durchaus begriif3t, da sie so
insgesamt harmonischer auf dem Areal eingebettet werden kann. Gleichwohl bleibt die Tat-
sache, dass die nun vom Investor aufgezeichnete Minimalvariante Potentiale bei der Wohn-
raumentwicklung nicht vollstandig ausschopft. Im Bebauungsplan sollen sie aber planungs-
rechtlich moglich gemacht werden. Wie eine abschlieRende Realisierung konkret umgesetzt
wird (z.B. durch wieder gednderte Rahmenbedingungen doch in Ganze oder ggf. in Bauab-
schnitten), ist im weiteren Aufstellungsprozess abzustimmen.

Die vorgeschlagene Entwicklungsalternative wird jedenfalls einem Beibehalten des Status
quo vorgezogen.

Das Bauleitplanverfahren wird im Normalverfahren einschlief3lich einer formellen Umweltpri-
fung und einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.
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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:
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Positiv fir das Klima

Neutral fir das Klima

Negativ fur das Klima

Die Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums
sichert die wohnortnahe
(fuBlaufige)  Versorgung
im Quartier Uellendahl.
Die Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs
kann geblndelt an einem

Es werden bereits zu
grol3en Teilen versiegel-
te Flachen genutzt.

Es wird zur Fallung
einzelner bestehender
Baume auf dem

Grundstiick kommen.
Diese werden im weite-
ren Verfahren erhoben,
dargestellt und eine
Ausgleichsbilanzierung

Ort vorgenommen wer- und  Ersatzpflanzung
den. vorgenommen.

e Gemall der im EZK ver- e Die Bebauung wird
ankerten Grundsatze ei- teilweise  Uber den
ner nutzungsgemischten ,Fufabdruck® der be-
Immobilienentwicklung stehenden Bebauung

tragen zur effizienteren
Flachennutzung bei und
schaffen Wohnraum als
Innenentwicklung. So wird
der Bedarf an Wohnraum-
flaichen im AufRenbereich
gesenkt.

hinausreichen.

Entwicklung eines hierar-
chischen Freiraumsys-
tems unter Einbeziehung
des Mirker Baches (quali-
fizierte Freianlagenpla-
nung).

Der bisher durch den Re-
we-Markt Uberbaute Mir-
ker Bach wird freigestellt.
Aufgrund eines formlich
festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets
sind hohe Anspriiche an
die Hochwasservorsorge
im Bebauungsplanverfah-
ren zu stellen. Insgesamt
ist eine Verbesserung in
Hinblick auf die Vulnerabi-
litat bei Starkregen zu er-
warten.

MaRgaben zur Herstellung
von Grundachern und
Nutzung von Solarpotenti-
alen (Photovoltaik) werden
im B-Planverfahren be-
ricksichtigt.

Das Vorhaben wird in Bezug auf Klimaschutz und Klimafolgenanpassung insgesamt eine
Verbesserung zur Bestandssituation darstellen.
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Kosten und Finanzierung

Der Stadt Wuppertal entstehen durch die Planung keine investiven Kosten.

Zeitplan
Aufstellungsbeschluss 1. Quartal 2023
Offenlegungsbeschluss 2. Quartal 2024
Satzungsbeschluss 4. Quartal 2024
Rechtskraft 4. Quartal 2024
Anlagen

Anlage 01 — Geltungsbereich Bebauungsplan 1270
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