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1. Einleitung

In den Sitzungen der Ausschisse fiir Wirtschaft, Arbeit, Nachhaltigkeit am 22.04.2021 und Stadtent-
wicklung und Bauen am 29.04.2021 wurde mit der Drucksache Nr. VO/0481/21 der erste Quartals-
bericht (Stichtag 31.03.2021) zum Handlungsprogramm Gewerbeflachen vorgelegt.

Der nun vorliegende Bericht betrachtet den Zeitraum vom 01.04.2023 bis zum 30.06.2023.
Aufbau des Berichts

Der erste Quartalsbericht gibt die Grundstruktur der nachfolgenden Berichte vor: Nach einem ein-
leitenden Kapitel befasst sich Kapitel 2 mit ausgewahlten Standorten. Das Kapitel 3 widmet sich dem
Thema der Innenentwicklungspotenziale.

Mit dieser Berichterstattung tragt die Verwaltung dem Informationsbeddrfnis der politischen Ver-
tretung Rechnung. Gleichzeitig muss der Bericht aufgrund der haufigen Berichterstattung schlank
und im Bearbeitungsaufwand Gberschaubar bleiben. Daher hat sich die Verwaltung in Bezug auf das
Kapitel 2 ,,Ausgewdhlte Standorte” auf das folgende Vorgehen verstandigt:

e Die jeweiligen Standortbeschreibungen bleiben erhalten, damit fir die Leserin und den Leser
der jederzeitige Wiedereinstieg gewahrleistet ist.

e Anderungen zum Vorgéngerbericht werden zur einfacheren Lesbarkeit gelb unterlegt.

e Der Umfang der Standorte, liber die berichtet wird, unterliegt Veranderungen. Vollstandig
entwickelte oder nach vertiefter Priifung nicht entwicklungsfahige Standorte fallen heraus,
neue treten z.B. aufgrund aktueller Ereignisse hinzu.

e Der Inhalt des Berichts wird zwischen den Leistungseinheiten der Stadtentwicklung (101.1),
Bauleitplanung (105.1), Grundstiickswirtschaft (403.4) und der Wirtschaftsforderung ab-
gestimmt.

Auch die Inhalte des Kapitels 3 erhalten eine feste Struktur. So werden die beabsichtigten Umnutzun-
gen von Gewerbe in Wohnen in tabellarischer Form dargestellt und durch einen Ubersichtsplan er-
ganzt.
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2. Ausgewahlte Gewerbe-Standorte

Die Auswahl der ndaher beschriebenen Gewerbe-Standorte ergibt sich aus dem Antrag Drucksache Nr.
V0O/1044/20/1-Neuf. sowie aus der Einschatzung der Verwaltung, welche Standorte von besonderem
Interesse sind und einen strukturpolitischen Mehrwert fiir Wuppertal und die Region leisten kénnen.
Die Stadt tritt dabei selbst als Projektentwickler auf oder beabsichtigt eine starke Rolle - (iber die ver-
bindliche Bauleitplanung hinaus — zu Gbernehmen. Die Projektliste unterliegt Veranderungen und
wird mit den Quartalsberichten angepasst.

Bis Unternehmen ein vermarktungsreifes Grundstiick angeboten werden kann, durchlauft das Pro-
jekt - nach einer vorangegangenen Identifizierung und Schaffung der landesplanerischen Voraus-
setzung - mehrere Entwicklungsphasen.

Die Entwicklungsphasen lassen sich wie folgt beschreiben:
Zuordnung eines Standortprofils

Dieser Schritt muss nicht zwangslaufig zu Beginn einer Projektentwicklung stehen. Er kann auch erst
im Lauf des Entwicklungsprozesses in Anlehnung an bestimmte wirtschaftspolitische Schwerpunkte
entschieden werden.

Gleichwohl ergibt er sich hdufig aus einer bestimmten Lagegunst (z. B. Lage innerhalb der Technolo-
gieachse Sid). Im Rahmen des Regionalen Gewerbeflachenkonzepts hat sich das Bergische Stadte-
dreieck auf eine Standortstrategie verstandigt, die auf kommunaler Ebene weiterentwickelt wird.
Diese Strategie ist wirtschaftspolitisch ausgerichtet und unterteilt sich wie folgt:

Strategie I: Regionale Expansion
Strategie Il: Modernisierung im Bestand
Strategie lll:  Leuchtturm

Strategie | will ansdssigen Unternehmen Expansionsflachen z.B. fiir eine notwendige Verlagerung bie-
ten. Hingegen hat die Strategie Il bestehende Gewerbegebiete im Blick, die einer Modernisierung be-
dirfen. Die Strategie lll hat Unternehmen bestimmter Markte (z.B. Kreativwirtschaft, Gesundheits-
wirtschaft, Ressourceneffizienz oder auch Elektromobilitdt) im Fokus. Die Ansprache ist nicht auf die
Region begrenzt. Fir eine gezielte Akquisitionsstrategie sollen Pilotgebiete entwickelt werden, die
den speziellen Standortanforderungen der Branche (Infrastruktur, Service) entsprechen (vgl. Druck-
sache-Nr. VO/0089/12, Regionales Gewerbeflachenkonzept, S. 40).

Das Standortprofil ist jedoch nicht nur auf die Ansiedlung von Kompetenzfeldern und Branchen aus-
gerichtet. Der Rat fordert zudem ein hoheres 6kologisches Bewusstsein tber die klimatischen
Auswirkungen einer Flachenentwicklung und die Fragestellungen, wie diese Begleiterscheinungen
minimiert werden kénnen (Vgl. VO/1044/20/1-Neuf.). Speziell fir die Entwicklung des SmartTec
Campus wurde ein Arbeitspapier fur eine klimagerechte Gewerbeflachenentwicklung erstellt. Nicht
nur der Aspekt der Begriinung ist wichtig, sondern auch eine flaichensparende Bauweise, die Wahl
der Baumaterialien, der Einsatz erneuerbarer Energien sowie die Entwicklung eines Mobilitats-
konzepts. Dieser Kriterienkatalog lasst sich fiir kommende Entwicklungsstandorte anpassen und fort-
schreiben.

Derzeit stehen jedoch noch Standorte kurz vor der Vermarktung, die sich im Wesentlichen auf MaR-
nahmen zur Dachbegriinung beschranken. Insoweit wird in dem vorliegenden Quartalsbericht zwi-
schen einem einfachen und einem hohen 6kologischen Anspruch unterschieden.
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A. Flichenverfiigbarkeit / Eigentum

Parallel zur Fragestellung, welche Ziele die Stadt mit der Ausweisung eines bestimmten Gewerbe-
gebiets verfolgt, erfolgt die Ansprache von Eigentlimern und sonstigen Beteiligten. Hier steht die Kl&-
rung der Entwicklungsbereitschaft im Vordergrund. Eine mangelnde Mitwirkungs- oder auch Ver-
kaufsbereitschaft fihrt haufig zum Scheitern eines Vorhabens. Die Handlungsoptionen der Stadt sind
oft begrenzt (siehe auch nachfolgender Abschnitt).

B. Planungsphase

Bevor ein Bebauungsplan aufgestellt wird und das formelle Verfahren startet, sind erste konzeptio-
nelle Schritte sinnvoll. In der informellen Phase werden Rahmenplane, Ideenskizzen, Entwicklungs-
oder Machbarkeitsstudien erstellt. Die Begrifflichkeiten sind nicht genau definiert, die Uberginge da-
mit flieBend. In der Regel wird der Bestand erhoben und werden Ideen entwickelt. Es kdnnen Visuali-
sierungen erzeugt werden, die Grundlage fiir die weiteren Diskussionen sind. Je nach Bedeutung des
Standortes konnen eine Mehrfachbeauftragung oder ein Wettbewerb Wege sein, stadtebauliche
Ziele zu konkretisieren.

Bei Bedarf werden Schliisselgutachten (z.B. Entwéasserung, Boden, etc.) aus dem formellen Planungs-
prozess vorgezogen. Das ist dann der Fall, wenn zu befiirchten ist, dass die Ergebnisse gravierende
Auswirkungen haben, die den weiteren Planungsprozess wesentlich beeinflussen oder gar zu einem
Stopp des Vorhabens fiihren kdnnen. Fiir diese Gutachten wird i.d.R. externes Expertenwissen einge-
kauft. Je nach Ausgangsvoraussetzung und Beauftragung Externer ist flir diesen Planungsschritt eine
Dauer von 6 — 12 Monaten einzuplanen.

Die formelle Phase beginnt offiziell mit der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens. Jetzt werden
die weiteren externen Gutachten eingeholt, Standortalternativen gepriift, die Trager o6ffentlicher
Belange sowie die Biirgerinnen und Biirger beteiligt und die notwendigen Beschlisse eingeholt. Die
Planungsprozesse sind im Laufe der Jahre komplexer geworden. Fir die Dauer des Planverfahrens
sollten mindestens 2 Jahre angesetzt werden.

Zu dieser Planungsphase kann auch der Einsatz stadtebaulicher Instrumente zur Sicherung der
Planungsziele gehdren:

Stadtebauliche Vertrage kommen in der Bauleitplanung haufig zum Einsatz, z.B. zur Sicherung der mit
der Bauleitplanung verfolgten Ziele, zur Kosteniibernahme von Planungskosten oder zur Erschliefung
eines Baugebiets. Sie werden mit Projektentwicklern geschlossen. Sie erlibrigen sich dann, wenn die
Stadt selbst die Projektentwicklung Gibernimmt. Insofern kommen sie bei der Entwicklung gewerb-
licher Bauflachen im Vergleich zu Wohnungsbauprojekten seltener zum Einsatz. Eine Ausnahme stellt
z.B. die Entwicklung des Engineering Parks dar. Hier sind stadtebauliche Vertrage z.B. fir die Erschlie-
Rung und fiir die Ubernahme von Kompensationsverpflichtungen geschlossen worden.

Eine Vorkaufssatzung fiihrt nur bedingt zum Erfolg, denn sie setzt die Mobilisierung der Liegenschaft
voraus. Falls der Eigentimer oder die Eigentiimerin die Liegenschaft nicht verdufRert, hat die Stadt
keine Chance in das Eigentum zu gelangen. Als planungsrechtliche Grundlage zur Aufstellung einer
Vorkaufssatzung genligt ein informeller Plan, der durch den Rat beschlossen werden muss.

Ein Umlegungsprozess setzt hohe organisatorische Anforderungen voraus (Umlegungsausschuss,
Umlegungsstelle). Diese Voraussetzungen sind in Wuppertal derzeit nicht gegeben. Eine Umlegung
bietet sich zudem auch nur an, wenn fir alle Beteiligten ein Mehrwert generiert werden kann. Fir
eine defizitare Standortentwicklung, wie sie im gewerblichen Bereich haufig der Fall ist, ist eine
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Umlegung nur bedingt geeignet. Hier fehlt dieser (finanzielle) Mehrwert. Vielmehr muss man von
Entschadigungen sprechen.

Die Kosten fiir diese Planungsphase belaufen sich auf ca. 50.000 bis 100.000 Euro (unter Umstédnden
auch hoher) je nach GréRe und Komplexitat des Standortes.

C. Umsetzung / Vermarktung

Nach der formellen Planungsphase schlie8t sich die Umsetzung (ggf. Riickbau, ErschlieBungsplanung)
an. Entsprechende Entwurfsplane missen in Ausfiihrungsplane und Leistungsverzeichnisse tUberfiihrt
werden. Nach erfolgreicher Ausschreibung sind die Unternehmen zu beauftragen und zu begleiten.

Hier ergibt sich innerhalb der Verwaltung ein organisatorisches Defizit. Es gibt keine Verwaltungs-
einheit, die fir diese Art der Projektumsetzung originar zustandig ist. Insbesondere bei komplexen
Aufgaben (z.B. Rickbau des Freizeitbades Bergische Sonne) sind groRRe zeitliche Ressourcen
notwendig und externes Expertenwissen gefordert. Fiir eine dauerhafte Lésung muss eine belastbare
Struktur geschaffen werden, die dann auch die Zusammenarbeit mit moglichen externen
ErschlieBungstragern (z.B. NRW URBAN) koordiniert.

Je nach Aufgabenstellung, z.B. Riickbau und Beseitigung von Bodenbelastungen, Neubau bzw. Er-
tlchtigung einer vorhandenen ErschlieBung konnen fir diesen Schritt ein bis drei Jahre angesetzt
werden.

Die Vermarktung stadtischer Flachen erfolgt durch die Wirtschaftsférderung, die hier gemeinsam mit
der Grundstlickswirtschaft agiert.

Kosten flir die Umsetzung lassen sich erst nach Abschluss der Planungsphase grob kalkulieren. Mehr
(Kosten-)Sicherheit liegt aber erst mit Ausschreibungsergebnissen vor.

Fir die nachfolgend aufgelisteten Standorte wurden diese Entwicklungsphasen grob eingeschatzt
und auf den folgenden Seiten anhand kurzer Steckbriefe kurz dargestellt:

2.1. ClausewitzstraRe

2.2. SpitzenstralRe / Bahn

2.3. SmartTec Campus

2.4, Nachstebrecker StraRe / Bramdelle Siid
2.5. Varresbeck-Stuid

2.6. Westlich BahnstraBe / Buntenbeck

2.7. Dusseldorfer StraRe / BahnstraRRe

2.9. Linde Il

2.10. Varresbeck-Nord

Da der Standort Blombach-Siid vor dem Hintergrund der anders gelagerten Interessen der
Eigentimerinnen und Eigentiimer kurz- bis mittelfristige keine realistische Entwicklungsperspektive
besitzt, wurde er aus der obigen Liste gestrichen.
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Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Regionale Expansion; Ansiedlung unter Einhaltung der stadtischen Qualitatskriterien; MafBnahmen
zur Minimierung der klimatischen Belastung wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinung, blau-griine
Infrastruktur und Nutzung von Solarenergie

A. Flichenverfiigbarkeit / Eigentum:

Der Standort ist im Eigentum der Stadt Wuppertal. Zur Flachenarrondierung sind private Liegen-
schaften hinzuerworben worden.

B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: Zu Beginn der Planungsphase wurde verwaltungsintern ein Nutzungskonzept
erstellt, das im Lauf des Planungsprozesses den Bediirfnissen angepasst wurde.

Formelles Planungsverfahren: Die Bauleitplanverfahren sind abgeschlossen. Der
Feststellungsbeschluss zur FNP-Anderung ist am 21.12.2021 erfolgt und wurde am 25.05.2022
bekannt gemacht. Der Offenlegungsbeschluss wurde am 08.12. 2022 gefasst und am 21.12.2022 im
Stadtboten bekannt gemacht. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren 1251 wurde am
08.05.2023 vom Rat der Stadt Wuppertal gefasst. Die Bekanntmachung desselben fand im
Stadtboten am 24.05.2023 statt. Somit ist der Bebauungsplan rechtkraftig.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: nicht erforderlich

Zeitraum: 111/2018 bis 11/2022 (FNP)
111/2018 bis 11/2023 (Rechtskraft Bebauungsplan)

Finanzierung: abgeschlossen
C. Umsetzung

Aufbereitung: Der Riickbau der Grabelandstrukturen wird mit den Investoren abgestimmt; Riickbau
weiterer Gebaudestrukturen erforderlich (Gebdude im Bereich des ehemaligen Minigolfplatzes,
Abtragung der Sportplatzoberflache); die Kiindigung der Pachtvertrage ist zum 31.12.2021 erfolgt.

Vermarktung: die gesamte Flache befindet sich in der Vermarktung

Zeitraum: Privaterschliefung, Umsetzung durch private Eigentiimergemeinschaft (drei Wuppertaler
Unternehmen), die sich untereinander abstimmen miissen

Finanzierung: Finanzierung durch Eigentliimergemeinschaft

Gesamtprojektlaufzeit: 2018 bis siehe oben (der Planungsprozess ist abgeschlossen)
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2.2.  SpitzenstraBe / Bahn (ca. 2,5 ha)
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Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Regionale Expansion, Unternehmensansiedlung unter Einhaltung der stadtischen Qualitatskriterien;
hoher 6kologischer Anspruch

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:

Die Stadt Wuppertal hat den Standort in 2020 mit Ausnahme der Kleingarten erworben. Sowohl die
westlich angrenzenden als auch die 6stlichen DB-Grabelandflachen werden nach intensiver Prifung
nicht in das Bebauungsplanverfahren integriert. Der Verzicht dient der Planungsbeschleunigung, da
auf ein FNP-Anderungsverfahren und zusatzliche Gutachten verzichtet werden kann. Von der
Reduzierung bleiben die stadtischen Flachen unberiihrt. Sie kdnnen mit dieser MaRnahme schneller
entwickelt werden.

B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: Es liegt ein Rahmenplan von 2013 vor (siehe auch Drucksache Nr. VO/1060/13).

Formelles Planungsverfahren: Nach dem erfolgten Riickbau der ehemaligen Industriegebdude ist der
Standort nun mehr dem AuBenbereich zuzuordnen. Ein Bebauungsplan-Verfahren mit mehreren
Gutachten ist erforderlich (Verkehrsgutachten, Entwasserungskonzept, Immissionsgutachten,
Schallschutzkonzept zum Schutz der Wohnbebauung, ggf. ergdnzende Bodenuntersuchungen). Die
frihzeitige Trager- und Behdrdenbeteiligung erfolgt am 21.01.2022. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 24.03.2022 gefasst. Die Artenschutzprifung Stufe |1 und Il sind abgeschlossen. Ein anfanglicher
Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestétigt. Vorhabenbezogene Bodenuntersuchungen laufen.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: nicht erforderlich — Sicherung der (6kologischen)
Qualitat Gber Festsetzungen im Bebauungsplan

Zeitraum: 2022-2024
Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit bzw. sind eingeplant
C. Umsetzung

Aufbereitung: Optimierung der duBeren ErschlieBung, ggfs. Herstellung der inneren ErschlieBung,
gef. MaBnahmen zur Bodensanierung

Vermarktung: Hauptflache ist reserviert, Vermarktung von untergeordneten Teilflachen laufen
Zeitraum: 2024
Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit bzw. sind eingeplant

Gesamtprojektlaufzeit: 2022-2024
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2.3.  Smart Tec Campus Wuppertal (ehem. Bergische Sonne) (ca. 1,9 ha)
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Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Leuchtturm: Unternehmensansiedlung aus dem Bereich zukunftsweisender Technologien unter
Einhaltung stadtischer Qualitatskriterien geplant; hoher 6kologischer Anspruch an die
Gebaudegestaltung

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:

Die Stadt Wuppertal hat den Standort 2018 von einem privaten Investor erworben. Es besteht die
Moglichkeit, den Planungsraum im Jahr 2029 auf 40.000 m? zu erweitern.

B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: Es liegt der Entwurf eines Strukturplanes vor, der in die weitere Bearbeitung
einbezogen wird.

Formelles Planungsverfahren: Fiir den Standort besteht Planungsrecht.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: nicht erforderlich - Sicherung der (6kologischen)
Qualitat tber den Kaufvertrag

Zeitraum: abgeschlossen
Finanzierung: abgeschlossen
C. Umsetzung

Aufbereitung: Das Freizeitbad ,Bergische Sonne” wurde mit Unterstiitzung eines externen
Projektsteuerers (NRW.Urban Kommunale Entwicklung GmbH) zurtickgebaut. Der Rickbau ist
abgeschlossen.

Vermarktung: Um eine Vermarktungs- und Entwicklungsstrategie zu konzipieren, wurde eine
Strategiekommission gegriindet, die u.a. auch mit ext. Fachleuten besetzt ist. Erste Sitzungen fanden
im Nov. 2021 und Mai 2022 statt. Die nachste Sitzung ist fur das 4. Quartal 2023 terminiert. In dieser
Sitzung sollen Ergebnisse einer Vermarktungsstrategie vorgestellt werden. Parallel dazu ist die
Wirtschaftsférderung mit anfragenden Unternehmen und einer Forschungseinrichtung im Gesprach.
Der Standort Wuppertal befindet sich dabei mit anderen Standorten im Wettbewerb.

Die Gelandemodellierung und ErschlieBung wurden bis auf weiteres ausgesetzt.
Zeitraum: 2020 — offen (in Abhangigkeit der zu entwickelnden Strategie)
Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit (s. Drucksache Nr. VO/0236/21)

Gesamtprojektlaufzeit: 2018 — offen (in Abhangigkeit der zu entwickelnden Strategie)
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2.4. Néachstebrecker StraBe / Bramdelle (Siid) (ca. 2,0 ha)

Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Regionale Expansion; Unternehmensverlagerung unter Beachtung der stadtischen Qualitatskriterien;
Dachflachenbegriinung zur Minimierung der klimatischen Belastung

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:
Der Standort befindet sich im stadtischen Eigentum.
B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: 2017 wurde ein Strukturplan Nachstebrecker StralRe / Bramdelle erarbeitet, der
mit den im Letter of Intent (Absichtserklarung) beschriebenen Eckpunkten Grundlage fiir den nach-
folgenden Planungsprozess war (s. Drucksache-Nr. VO/0608/17).

Formelles Planungsverfahren: Am 26.04.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
1250 gefasst, dessen Geltungsbereich im Laufe der Planbearbeitung stark reduziert wurde. Die
Anderung des Flachennutzungsplans wurde bereits durch die Bezirksregierung Diisseldorf genehmigt.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan (s. Drucksache-Nr. VO/0343/22) wurde nun am 21. Juni
durch den Rat der Stadt gefasst.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: nicht erforderlich - Sicherung der Qualitat Gber Fest-
setzungen im Bebauungsplan.

Zeitraum: 2017 — 2022

Finanzierung: abgeschlossen

C. Umsetzung

Aufbereitung: durch den Investor geplant

Vermarktung: lauft — Kaufvertragsverhandlungen stehen kurz vor Abschluss
Zeitraum: wird durch den Investor bestimmt

Finanzierung: durch den Investor geplant

Gesamtprojektlaufzeit: 2017 — 2022 (der Planungsprozess ist abgeschlossen)
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2.5.  Varresbeck - Siid (ca. 3,3 ha)
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Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Modernisierung im Bestand / Regionale Expansion, Unternehmensverlagerung unter Beachtung der
stadtischen Qualitatskriterien; hoher 6kologischer Standard

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:

Der dargestellte Standort befindet sich im stadtischen Eigentum und im Eigentum der WSW. Die
Projektflache hat sich geringfiigig verkleinert. Die ,,Bauruine Deutscher Ring“ ist nicht mehr Teil des
Planungsraums, da hier ein Privatunternehmen eine Projektentwicklung plant.

Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: Es liegen erste Erkenntnisse (Schliisselgutachten) vor. Ein Gutachten hat Boden-
belastungen ermittelt. Es vermittelt einen guten, aber nicht vollstindigen Uberblick. Das Projekt
wurde in die verwaltungsinterne Planungskonferenz eingesteuert. Die Ergebnisse werden nun in
einzelnen Fachgesprachen aufbereitet. Eine vorliegende Artenschutzprifung kann in Eigenregie
aktualisiert werden. Es sind u.a. ergdanzende Bodenuntersuchungen sowie eine Entwasserungs-
planung notwendig. Die WSW hat unter Mitwirkung der Verwaltung im 1. Quartal 2023 eine
Entwasserungsstudie vergeben. Es finden verwaltungsinterne Abstimmungen statt. Ergebnisse liegen
noch nicht vor. Ferner wird aktuell ermittelt, welche Baume unter die Baumschutzsatzung fallen.

Formelles Planungsverfahren: ein Planverfahren ist nicht notwendig, Beurteilung nach § 34 BauGB.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: nicht erforderlich — Sicherung der (6kologischen) Qua-
litat iber den Kaufvertrag.

Zeitraum: 2022/2023
Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit bzw. sind eingeplant
B. Umsetzung

Aufbereitung: Die Aufbereitung — Riickbau, Bau von Ver- und Entsorgungsanlagen, Anschiittung von
Bodenmaterial — kdnnte in Zusammenarbeit mit einem externen Partner erfolgen.

Vermarktung: Die Vermarktung ist noch nicht geplant.
Zeitraum: 2023-2025
Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit bzw. sind eingeplant

Gesamtprojektlaufzeit: 2015 — 2025
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2.6. Westlich BahnstraBe / Buntenbeck (ca. 3,5 ha)

Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Regionale Expansion; Unternehmensverlagerung unter Beachtung der stadtischen Qualitatskriterien;
hoher 6kologischer Anspruch

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:
Die Stadt hat 2019 eine Teilflache dazu gekauft. Der Standort befindet sich im stadtischen Eigentum.
B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: 2018 wurde ein Rahmenplan erarbeitet, der die Grundlage fiir eine Vorkaufs-
satzung bildete. Das Bodengutachten zur Versickerung liegt vor. Danach ist im Plangebiet keine
Versickerungsmoglichkeit gegeben. Die auf dem Ergebnis aufbauende Entwéasserungsstudie liegt im
Entwurf vor. Die Entwasserung kann nur in Kooperation mit Privaten gelingen. Die betroffenen
Anwohner haben der favorisierten Lésung zugestimmt. Es fehlt noch die Zustimmung eines weiteren
Akteurs (benachbartes Unternehmen).

Formelle Planungsverfahren: ein formelles Bauleitplanverfahren ist erforderlich. Es ist beabsichtigt,
den Planungsauftrag an ein externes Planungsbiiro zu vergeben.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: nicht erforderlich - Sicherung der (6kologischen) Quali-
tat Uber Festsetzungen im Bebauungsplan.

Zeitraum: 2022-2023

Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit bzw. sind eingeplant
C. Umsetzung

Aufbereitung: Ausbau der Kreuzung, ggf. innere ErschlieBung
Vermarktung: offen

Zeitraum: 2023-2025

Finanzierung: Finanzierungsmittel stehen bereit bzw. sind eingeplant

Gesamtprojektlaufzeit: 2018 — 2025
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2.7. Diisseldorfer StraRe / BahnstraRe (ca. 4,7 ha)!

Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Regionale Expansion und Leuchtturm: Unternehmensansiedlung u.a. aus dem Bereich Garten- und
Landschaftsbau und affine Branchen (,,Green Gate”), fir weitere Teilflachen muss ein
Ansiedlungsprofil noch entwickelt und abgestimmt werden; hoher 6kologischer Anspruch.

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:
Privateigentum: Der Eigentliimer plant die eigenstandige Entwicklung des Standortes.
B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: Die Giberarbeitete Entwicklungsstudie ist mit der Verwaltung und der Bezirks-
regierung Dusseldorf abgestimmt. Sie sieht eine Verlagerung des Gartenmarktes (ca. 2,2 ha) nach
Osten und eine Neustrukturierung der Betriebsflache des Garten- und Landschaftsbaubetriebs (ca.
2,6 ha) vor. Ca. 0,6 ha der ehemaligen Baumschule am 6stlichen Rand kénnen nicht entwickelt
werden, da sie sich im Regionalen Griinzug befinden. Die neue Entwicklungsflache betragt inklusive
moglicher Entwasserungsflachen ca. 4,7 ha.

Formelle Planungsverfahren: ein formelles Bauleitplanverfahren ist erforderlich. Ein Planungsauftrag
wurde an ein externes Planungsbiro vergeben. Der Aufstellungsbeschluss ist in der Sitzung vom
23.02.2023 gefasst worden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte zwischen April und Juni 2023. Derzeit werden
Gutachten zu den Themen Entwasserung und Verkehr erarbeitet.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zur
Sicherung der stadtebaulichen Qualitdtsstandards (Ansiedlungsprofil u. Umwelt)

Zeitraum: 2022-2025

Finanzierung: Haushaltsmittel sind beantragt

C. Umsetzung

Aufbereitung: in Abhangigkeit der Aktivitaten des privaten Investors
Vermarktung: in Abhangigkeit der Aktivitaten des privaten Investors
Zeitraum: in Abhangigkeit der Aktivitaten des privaten Investors
Finanzierung: private Investition

Gesamtprojektlaufzeit: 2019 — offen

1 Darstellung weicht vom Geltungsbereich des B-Plans ab. Vorliegend nur die Darstellung frei verfiigbarer
Flachen ohne Flachen fiir den geplanten Gartenbaumarkt und vorbleibender Betriebsflache.
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2.8. Linde Il (ca. 2,0 ha)

449
L2l

Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des Standortes in kommunaler Planungs-
hoheit liegen nicht vor. Der Standort wird im Regionalplan als Freiraum dargestellt. Trotz mehrfacher
Anregungen der Stadt Wuppertal ist dieser Standort nicht als Siedlungsflache in den Regionalplan
Disseldorf aufgenommen worden.

A. Flichenverfiigbarkeit / Eigentum:

B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase:

Formelles Planungsverfahren:

Zeitraum:

Finanzierung:

C. Umsetzung

Aufbereitung:
Vermarktung:
Zeitraum:

Finanzierung:

Gesamtprojektlaufzeit:
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2.9. Varresbeck-Nord (ca. 12 ha)

Standortprofil (Wirtschaft / Umwelt):

Das Standortprofil muss gemeinsam mit CTP, dem neuen Eigentiimer der Liegenschaft, definiert
werden.

A. Flichenverfligbarkeit / Eigentum:
Der Standort befindet sich im privaten Eigentum.
B. Planungsphase / Einsatz stidtebaulicher Instrumente

Informelle Phase: Nach dem Beschluss des Unternehmens zur Betriebsaufgabe wurde ein Biindel von
Aktivitaten auf den Weg gebracht: Verwaltungsinterner Strategieworkshop; Bodenuntersuchung mit
vorangegangener historischer Erkundung durch das Unternehmen; Stilllegungskonferenz und
Stilllegungsverfahren gem. BImSchG (Abschluss im Januar 2023); Gesprache mit Wirtschafts-
ministerium NRW und der BR Dusseldorf zur Vorbereitung eines Férderantrags (wird nicht
weiterverfolgt); enger Austausch mit der Unternehmensleitung; Gesprache mit potenziellen
Interessenten; Vorbereitung von formellen Planungsinstrumenten zur Flankierung der Gesprache;
Ortsbegehung mit dem Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege im Januar 2023 (Teile der Liegenschaft
sind denkmalwert und werden voraussichtlich unter Schutz gestellt, die Untersuchungen sind noch
nicht abgeschlossen).

Im Mai 2023 hat Schaeffler — nach Riicksprache mit der Verwaltung — die Liegenschaft an das
Unternehmen CTP verduRert (siehe stadtische PM vom 16.06.2023). CTP hat seinerseits ein
erfahrenes Planungsbiiro beauftragt, das sich mit Fragen von ErschlieBung und Umnutzungen auch
vor dem Hintergrund des Denkmalschutzes beschaftigt. Derzeit steht ein Konzept im Raum, das eine
Kombination von Biiro, Handwerk, Produktion vorsieht.

Formelles Planungsverfahren: Fiir eine Neuordnung ist ein Bauleitplanverfahren notwendig. Am
08.12.2022 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauen mit der Drucksache-Nr. VO/1177/22
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren 1289 (Bebauungsplan Varresbeck-Nord)
sowie mit der Drucksache VO/1274/22 den Einleitungsbeschluss fiir die Anderung des
Flachennutzungsplans gefasst. Gleichwohl wird bei Vorlage der Ergebnisse durch das Planungsbiiro
auch geprift, ob nicht vor dem Hintergrund des Erhalts weiter Teile des Bestands eine Genehmigung
auf Basis von § 34 BauGB moglich ist.

Einsatz weiterer stadtebaulicher Instrumente: Der Rat der Stadt hat am 19.12.2022 eine
Vorkaufssatzung (siehe Drucksache-Nr. VO/1319/2022) fur die betreffende und fiir angrenzende
Liegenschaften eine Vorkaufssatzung beschlossen. Von dem Vorkaufsrecht (siehe oben: Kauf durch
CTP) wurde kein Gebrauch gemacht.
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Zeitraum: 1V/2022 —1/2026 (siehe auch Drucksache Nr. VO/1177/22)

Finanzierung: offen

C. Umsetzung
Aufbereitung: in Abhangigkeit der Aktivitaten des privaten Investors

Vermarktung: in Zusammenarbeit mit Wirtschaftsforderung sind CTP Interessenten benannt worden,
parallel erfolgen Vermarktungsaktivitaten durch CTP

Zeitraum: in Abhadngigkeit der Aktivitaten des privaten Investors

Finanzierung: private Investition

Gesamtprojektlaufzeit: 2021 - offen
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Die wichtigsten Standorte auf einen Blick (Stand 03/2020)
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Standort Standort- Standort- Flachenverfiigbar- Planungsphase / Einsatz stadtebaulicher Instrumente / Finanzierung Umsetzung / Finanzierung Gesamt-
rofil — rofil — keit /Eigentum rojekt-
= 3 /Eig Informelle Planung Stadtebauliche Vorkaufs- Umlegung B-Plan- Finanz. der Aufbereitung: Ver- Finanz. ::luszeit
Wirtschaft Umwelt Vertrage satzung kein Verfahren Planungs- marktung (Invest. in
Umlegungs- und/oder leistungen Infrastruktur
W ?
ausschuss Fachgutachten: ek Wl WS inkl.Planung)
vorhanden Zeitraum
Clausewitz- Reg. Expansion: | Einfacher Stadtisches Ideenskizze liegt vor Nicht Nicht Nicht 2018-2023 Abge- Rickbau; lauft Mittel 2018 -
stralRe Bergische Standard Eigentum erforderlich erforderlich erforderlich- schlossen 2021-2022; stehen 11/2023
Wirtschaft Stadt bereit
Spitzen- Reg. Expansion: | Hoher Stadtisches Rahmenplan liegt vor Nicht Nicht Nicht 2022-2024 Mittel Aufbereitung, offen Mittel 2022 -
strale / Bergische Standard Eigentum erforderlich erforderlich erforderlich stehen Erschliefung; stehen 2024
Bahn Wirtschaft bereit 2023-2024; bereit
Stadt
SmartTec Vermarktungs- Hoher Stadtisches Strukturplan liegt vor Nicht Nicht Nicht vorhanden Abge- Rickbau erl., lauft Mittel 2018 -
Campus u. Entwicklungs- | Standard Eigentum erforderlich erforderlich | erforderlich schlossen ErschlieBung: derzeit stehen offen
(Bergische strategie im offen bereit
Sonne) Abstimmungs- Stadt mit ext.
prozess Unterstitzung
Nachste- Reg. Expansion: | Einfacher Stadtisches Strukturplan liegt vor Nicht Nicht Nicht 2018-2022 Abge- Aufbereitung und lauft Investor 2017 -
brecker Str. Bergische Standard Eigentum erforderlich erforderlich | erforderlich schlossen Umsetzung durch 2022
/ Bramdelle | Wirtschaft Investor
Sud
Varresbeck- | Reg. Expansion: | Hoher Stadtisches und Bestandsaufnahme, Nicht Nicht Nicht Beurteilung Mittel Bodenbewegungen, offen Mittel 2015 -
Sad Berg. Wirtschaft | Standard WSW Eigentum Ideenskizze liegt vor; erforderlich erforderlich erforderlich nach §34, stehen Entwasserung; stehen 2025
(emittierende Diskussion tiber Fachgut- bereit 2023-2025; bereit
Unternehmen) ErschlieBungs- achten Stadt mit ext.
szenarien erforderlich Unterstltzung
2022 /2023
Westlich Reg. Expansion: | Hoher Stadtisches Rahmenplan liegt vor; Nicht Nicht Nicht 2022-2023 Mittel ErschlieBung offen Mittel 2018 —
BahnstraRe / | Bergische Standard Eigentum Versickerungsgut- erforderlich erforderlich | erforderlich ext. Vergabe stehen 2023-2025; stehen 2025
Buntenbeck | Wirtschaft achten liegt vor, bereit Stadt bereit
Entwdasserungsstudie
vor Abschluss
Disseldorfer | Reg. Expansion Hoher Privateigentumer Abgestimmte erforderlich Nicht Nicht 2022-2023 Mittel Umfang, Zeitraum, Privater Privater 2019-
StraRe / u. Leuchtturm: Standard entwickelt Standort | Entwicklungsstudie erforderlich erforderlich ext. Vergabe stehen bestimmt durch Investor Investor offen
BahnstralRe Bereich ist zu in Eigenregie liegt vor bereit privaten Investor
definieren
Linde Il Es liegen keine Planungsvoraussetzungen vor!
Varresbeck- | Abstimmungsgesprache mit dem | Privateigentimer Stilllegungsverfahren Offen Liegt vor, Nicht 2022-2026 offen Umfang, Zeitraum Privater Privater 2021 -
Nord neuen Eigentiimer erforderlich entwickelt Standort | abgeschlossen nicht erforderlich bestimmt durch Investor Investor offen
in Eigenregie angewendet privaten Investor
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3. Innentwicklungspotenziale

3.1. Stand der Erarbeitung

Unter der Federfihrung der Wirtschaftsforderung sind gewerbliche Innenentwicklungspotenzial-
flachen unter Einsatz eines Geoinformationssystems systematisch herausgefiltert worden. Hierzu
wurde das Planungsbiiro SSR eingeschaltet.

Die Analyse basiert auf Daten des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS),
welches die realen Flachennutzungen enthalt sowie Informationen aus dem Flachennutzungsplan
und weiterer Planwerke. Durch Verschneidung der verschiedenen Informationen ist ein Flichenpool
entstanden, dessen Ergebnis nun qualitativ bewertet werden miissen (siehe auch Drucksache-Nr.
V0/1091/21).

Ziel ist, nicht genutzte Planungsreserven, ungenutzte und mindergenutzte (private) Betriebsflachen
sowie mogliche Arrondierungsflachen und Umwandlungspotenziale ab einer GréRenordnung von
2.000 m2 zu ermitteln.

Derzeit liegt jedoch der Fokus von Politik und Verwaltung auf der Suche nach Potenzialflachen im
AulRenbereich. In gemeinsamen Workshops wird das Wuppertaler Stadtgebiet auf neue geeignete
und bislang noch nicht dargestellte Potenziale untersucht. Nach Abschluss des gemeinsamen
Verfahrens werden die Ressourcen zur konkreten Analyse der oben benannten Innenentwicklungs-
potenziale eingesetzt.

3.2. Umwandlung von Gewerbe- und Bahnflachen in Wohnbaupotenzialflachen

Grundsatzlich wird bei Aufgabe eines gewerblichen Standortes eine gewerbliche Nachfolgenutzung
angestrebt. Gleichwohl kann es vorkommen, dass nach einer Einzelfallentscheidung eine
wohnbauliche Nutzung verfolgt wird. Daflir kann es unterschiedliche Griinde geben:

Konfliktminimierung: Ein Gewerbestandort befindet sich in einer innerstadtischen Gemengelagen-
situation, die durch Emissionen und Verkehrskonflikte gepragt ist. In diesem Fall wird moglicherweise
von einer gewerblichen Nachfolgenutzung abgesehen. Ein weiteres Argument spricht fur eine Um-
nutzung: Vor dem Hintergrund langfristig steigender Mobilitatskosten sind innerstadtische Lagen mit
gut erreichbaren Versorgungsstrukturen zunehmend interessanter.

Aufwertung: In strukturschwachen Bereichen kann durch eine Umwandlung einer Gewerbeflache in
eine attraktive wohnbauliche Folgenutzung ein gesamtes Quartier aufgewertet werden. Ein solches

Engagement kann dariber hinaus Impulse fiir die Nachbarschaft erzeugen, die von der Aufwertung

ebenso profitiert.

Okonomische Zwinge: Eine Standortaufbereitung ist in der Regel kostenintensiv. Die Kosten kénnen
durch einen Verkauf der Liegenschaft oft nicht oder nur schwer refinanziert werden. Der Standort
wird damit fiir eine lange Zeit blockiert. Auch hier kann eine Umwandlung sinnvoll sein, wenn
dadurch ein stadtebaulicher Missstand verhindert und andere Unternehmen am Standort nicht ge-
fahrdet werden.

Seit der letzten Berichterstattung sind zwei neue Hinweise Giber Umnutzungsabsichten eingegangen.
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Nr. Standortbezeichnung GrolRe Inhalt
in m?, ca.
1 Goldlackstrale 150 | Nutzungsanderung von Gewerbe in
Wohnen
FNP: Ml / Wohnen
2 Vohwinkeler StralRe 170 | Umbau und Nutzungsanderung von

Gewerberdumen zu Wohnungen sowie
Teilabbruch des Geb&dudes und Errichtung
eines Wohnhausanbaus

FNP: Ml

Die Standorte sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.
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Handlungsprogramm
Gewerbeflachen

Quartalsbericht 11/2023

Von pri
Umwandlung von Gewerbefldchen

1) Goldlackstralle
2) Vohwinkler Strasse

Quelle: laufende Baugenehmigungsverfahren
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