Anlage 03 zur VO/3660/04

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 887 - Clausenstr/ Schwesterstr. - gemaf 8 3(2) BauGB -

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erfasst ein Gebiet zwischen A 46, Clausenstr, Konsumstr., Nordbahn und
Schwesterstr.

2. Bewertungsgrundlagen und Ziele des Bebauungsplanes

Die grundsatzliche Zielsetzung des Bebauungsplanes - ndmlich die Ausweisung eines Gewer-
be/industriegebietes zwischen Clausenstr. und Schwesterstr. - wird zunachst aus dem Flache-
nnutzungsplan der Stadt Wuppertal abgeleitet, wonach im betreffenden Bereich gewerbliche Bau-
flachen dargestellt werden. Dieses Ziel ist auRBerdem im Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den
Regierungsbezirk Dusseldorf enthalten.

Der geplante Gewerbestandort wird durch den gegebenen unmittelbaren Anschluss an das regio-
nale Strallennetz (A46) erheblich begunstigt. Die Sicherung von groReren zusammenhangenden
Flachen (insgesamt ca. 21 ha) durch Arrondierung bestehender Baugebiete, wie dies im Be-
bauungsplan Nr. 887 der Fall ist, fordert zudem die Synergieeffekte zwischen den vorhandenen
und planungsrechtlich noch mdglichen Betrieben. Dartiber hinaus ermoglicht die relativ ebene To-
pografie die Einteilung in flexible GrundsticksgroRen und - zuschnitte sowie geringe Einschran-
kungen der bebaubaren Flache. SchlieR3lich wird durch die Fortentwicklung eines vorhandenen
Gewerbestandortes erleichtert, dass der zukiinftige Flachenverbrauch und die zusatzliche Versie-
gelung als Folge der Siedlungstatigkeit auf das im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung er-
forderliche Mal3 begrenzt werden kann. Hierbei ist auch darauf hinzuweisen, dass im unmittelbar
Ostlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.666 —Konsumstr.- bereits ein Industriegebiet festgesetzt
ist (ca. 12 ha), so dass die Entwicklung eines raumlich und funktional zusammenhangenden Ge-
werbe- und Industriegebietes westlich und dstlich Konsumstr. planungsrechtlich entsprechend den
Zielen der Stadtentwicklung ermaglicht werden kann.

In diesem Zusammenhang ist auf das ,Handlungsprogramm Gewerbeflachen* der Stadt Wupper-
tal (Drucksache 4400/01) zu verweisen, wonach auf dem Wuppertaler Gewerbeflachenmarkt die
aktuelle Situation (im Jahre 2000) nach wie vor fiir angespannt gehalten wird. Die wirtschaftliche
Entwicklung in Wuppertal kann entscheidend unterstitzt werden, wenn in naher Zukunft ,die Be-
reitstellung ausreichender und qualitativ adaquater Gewerbeflachen® erfolgt. ,, Angesichts des nach
wie vor bestehenden Engpasses ist daher eine Aktivierung des mittelfristigen Potenzials drin-
gend geboten®.

3. Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten (GI/GE)

Nach den Zielen des Bebauungsplanes soll der vorhandene Gewerbe- und Industriestandort im
betreffenden Planbereich, der derzeit im wesentlichen eine extensive Nutzungsstruktur teilweise
mit Leerstanden aufweist, planungsrechtlich gesichert und fortgeschrieben werden. Hierbei wird
das Gebiet westlich Konsumstr/Clausenstr.als Industriegebiet festgesetzt, wahrend die bisherige
Parkplatzflache (Flohmarktveranstaltungen am Wochenende) sowie das Grundstiick des Bau und
Liegenschaftsbetriebes NRW an der Schwesterstr. einem Gewerbegebiet zugeordnet werden.

Neben den technologisch orientierten Betrieben und dem produktionsnahen Dienstleistungsge-
werbe soll jedoch das Gebiet nicht zuletzt unter Berlcksichtigung der gegebenen Nutzungsstruktu-
ren zur Unterbringung von produzierenden bzw. be- und verarbeitenden Gewerbebetrieben die-
nen, um das Angebot an gewerblich/industriell nutzbaren Flachen in der Zukunft sinnvoll zu ergan-
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zen bzw. zu verbessern. Diesem Ziel wird Rechnung getragen, indem von den generell zulassigen
Gewerbebetrieben aller Art i.S. des § 9(2) 1 und 8§ 8(2)1 BauNVO Einzelhandelsbetriebe — wenn
ein Verkauf an den Letztverbraucher vor Ort stattfindet -, Schank- und Speisewirtschaften und
Lagerplatze (als Hauptanlage), welche das angestrebte Erscheinungsbild der Baugebiete stéren
und deren erwiinschte Hauptfunktionen einschranken wirden, ausdriicklich ausgeschlossen blei-
ben. Daruber hinaus werden die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstat-
ten generell ausgeschlossen.

Um entsprechend den Zielen der Bauleitplanung eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch uner-
winschte Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben zu verhindern, sollen in den
Gl- und GE-Gebieten Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen,
wenn ein unmittelbarer Zusammenhang mit einem handwerklichen oder produzierenden bzw. be-
und verarbeitenden Betrieb in raumlicher, wirtschaftlicher und betriebsstruktureller Hinsicht besteht
(88 1 (5), 1(9) BauNVO ). Die Betriebsarten mussten andererseits von ihrem Flachenbedarf her
oder aufgrund der zu erwartenden Immissionen in den anderen Baugebieten schwer stadtebaulich
integrierbar sein und sich daher leichter in Gewerbegebieten strukturell und hinsichtlich der Um-
weltvertraglichkeit einordnen lassen kénnen.

Die Einzelhandelsbetriebe, die ausnahmsweise in den 0.g. Baugebieten zugelassen werden kdn-
nen, sollen gleichzeitig einen Werkstattbetrieb unterhalten, da dies i.S. des Einzelhandelserlasses
einer atypischen Fallgestaltung entspricht und ohne Zielkonflikte im Gewerbegebiet integrierbar ist.
Auf diese Weise wird auch gewabhrleistet, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die Innenstad-
te entstehen kénnen. Zu den ausnahmsweise zulédssigen Betriebsarten gehdren z.B.: Kfz - Handel
mit Werkstatt, Reifenhandel mit Montage und Reparatur, Elektrohandwerk mit Verkauf u.&.

Im Hinblick auf die bereits im Plangebiet angesiedelten Nutzungen (wie z.B. die stadtische Skater-
halle) und um einen méglichst flexiblen, wirtschaftlich vertretbaren Planungsspielraum fir die kiinf-
tig zu erwartenden Investitionen zu schaffen , werden dagegen Anlagen fir sportliche Zwecke
gem. § 8(2) 4 BauNVO sowie sonstige. gewerbliche Sportanlagen in den Industrie und Gewerbe-
gebieten entsprechend den Vorgaben der BauNVO zugelassen.

In den Gewerbe- und Industriegebieten wird gem. § 22(4) BauNVO eine abweichende Bauweise
(a) festgesetzt, da die gewerblichen Hallen Gberwiegend die Hochstlange v. 50 m in einer offenen
Bauweise Uberschreiten und einen seitlichen Grenzabstand haben.

In Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt Disseldorf (StUA ) werden die Baugebiete unter
Zugrundelegung des Abstandserlasses des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft v. 2.04.98 gegliedert. Laut Ziffer 2.2.1 dieses Erlasses ist davon auszugehen, dass bei Ein-
haltung oder Uberschreitung der angegebenen Abstéande Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen durch Luftverunreinigungen oder Gerausche beim bestimmungsgemaéafien
Betrieb der entsprechenden Anlage in den umliegenden Wohn- und Mischgebieten nicht entste-
hen, wenn die Anlagen dem Stand der Technik entsprechen (was im Regelfall Voraussetzung fur
eine entsprechende Genehmigung ist ). Somit wird die Abstandsliste zum o0.g. Runderlass Be-
standteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Darlber hinaus werden im Gewerbegebiet
Schwesterstr., in dessen Nachbarschaft sich die Wohngebiete an den StralRen Am Hag und
Obersteinfeld (sudlich Schwesterstr.) befinden, ausschlie3lich Nutzungen und Anlagen gem. 88 (2)
1 zugelassen, soweit sie - i.S. des 86 BauNVO - das Wohnen nicht wesentlich stéren (81 (4)
BauNVO). Ausnahmsweise konnen nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe i.S. des §8(1)
BauNVO zugelassen werden, die Uber den Stand der Technik hinausgehende Vorkehrungen zum
Immissionsschutz treffen oder sich in einer atypischen, dem Immissionsschutz entgegenkommen-
den Betriebsweise verhalten.

4. ErschlieBung
Wahrend der dstliche Teil des Industriegebietes durch die Clausenstr. und die Konsumstr. er-

schlossen wird, werden der westliche Teilbereich des Industriegebietes sowie das Gewerbegebiet
Schwesterstr. durch die von der Schwesterstr. ausgehenden privaten Wegeflachen angedient,
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welche im Bebauungsplan als mit Geh -, Fahr - und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu
belastende Flachen festgesetzt werden. Durch eine bestehende Wegebaulast ist aul3erdem gesi-
chert, dass Uber die parallel zur A 46 liegende Privatstral3e die westlichen Teilbereiche des Indust-
riegebietes angedient werden kénnen. Das Gewerbegebiet Schwesterstr. soll, wie in der Ortlichkeit
vorhanden, ebenfalls von dieser StralRe aus angedient werden. Hierbei sollen die bepflanzten, mit
Baumen bestandenen Boschungsflachen, welche Hohenunterschiede bis zu ca. 8 m zwischen der
0.g. StraRe und dem Gewerbegebiet — einer ehemaligen Stellplatzanlage — bewirken, gem. 8§ 9(1)
25 b BauGB erhalten werden, zumal zum einen unter Berticksichtigung der topografischen Situati-
on, aber auch des erhaltenswerten Grunbestandes weitere Andienungsmaoglichkeiten durch Zer-
schneidung der Béschungsflachen stadtebaulich nicht befirwortet werden kénnen und zum ande-
ren dies fur die ErschlieBung des betreffenden Gebietes nicht zwingend erforderlich ist.

5. Entwasserung

Der Bereich ClausenstralRe / SchwesterstraRe wird im Trennverfahren entwassert. Offentliche Re-
gen- und Schmutzwasserkanéle sind vorhanden. Der Anschluss an die vorhandene Kanalisation
ist moglich.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind abwassertechnische Belange nicht berthrt,
da aufgrund der bestandsgebundenen Situation keine Erh6hung der befestigten Flachen vorgese-
hen ist. Ungeachtet dessen ist auf folgende zusatzliche Informationen hinzuweisen:

Regenwasser

Der Regenwasserkanalnetz Rudolfstral3e, Ostersbaum, Neuenteich bis zur Einleitung in die Wup-
per ist hydraulisch stark Gberlastet. Daher kdnnen geplante, neu zu befestigende, abflusswirksame
Flachen nur Uber entsprechende Rickhaltungen an das vorh. Kanalnetz angeschlossen werden.
Die entsprechenden technischen Vorkehrungen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens auf der Grundlage der konkreten Planunterlagen durchgesetzt werden.

Schmutzwasser:

Nach vorliegenden Informationen ist die erste Ausbaustufe zur Stickstoffeliminierung auf der Klar-
anlage Buchenhofen seit Ende 2001 in Betrieb. Mit der Fertigstellung der ,Gesamtsanierung® der
Klaranlage Buchenhofen ist Anfang 2005 zu rechnen. Betreiber der Klaranlage Buchenhofen ist
der Wupperverband. Die WSW AG geht davon aus, dass spatestens Anfang 2005 samtliche
Grenzwerte der Abwasserverordnung im Ablauf der Klaranlage eingehalten werden. Der Riickgang
der Einwohnerzahlen im Stadtgebiet Wuppertal fihrt voraussichtlich zu einer Reduzierung der
Schmutzfracht im Zulauf der Klaranlage Buchenhofen. Der Anschluss zusatzlicher Flachen kdnnte
durch den Ruckgang der Einwohnerzahlen kompensiert werden. In der Summe sind nach der Ein-
schatzung der Stadtwerke (Entwasserungsabteilung) keine gréReren Schmutzfrachten zu erwar-
ten.

6. Grunplanerische Mal3hahmen

Im Planbereich sollen erhaltenswerte Baume und vorhandene Hecken gem. § 9(1) 25b BauGB
gesichert werden.

Unter Bertcksichtigung der entsprechenden Anregungen der Unteren Landschaftsbehdrde und im
Hinblick auf eine kiinftig anzustrebende, 6kologisch vertragliche Bebauung werden auRerdem fol-
gende zusatzliche Festsetzungen getroffen:

- Die Flachdéacher (bei Neubauten und Hauptgebduden) sind extensiv zu begrinen. Ausnahmen
kénnen zugelassen werden, soweit untergeordnete Teile der Dachflache fur Belichtungszwecke,
technische Einrichtungen und Solaranlagen bendétigt werden.

- In den Stellplatzanlagen ist je 6 Stellplatze ein Baum (Stammumfang 18/20cm) anzupflanzen.
Zur Begriindung der Flachdachbegriinung ist zusatzlich anzumerken, dass im Plangebiet, wo die

bestehenden R-Kanale nicht ibermalig belastet werden sollen, die begriinten Dacher dazu dienen
werden, das Regenwasser zu speichern, den grof3ten Teil davon zu verdunsten und nur einen
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kleinen Rest zeitverzogert an die Kanalisation abzugeben. Auf diese Weise kdnnen die Entwasse-
rungssysteme, Klaranlagen und Vorfluter entlastet werden kénnen.

In diesem Zusammenhang ist auch zu erwahnen, dass eine relativ kleine Waldflache (ca. 0,7 ha)
im sudlichen Planbereich (ndrdlich der Rheinischen Strecke) im neuen Flachennutzungsplan (6f-
fentlich bekanntgemacht am 17.1.2005) als ,, gewerbliche Bauflache” dargestellt worden ist (analog
zum alten Flachennutzungsplan). Dementsprechend wird dies auch im Bebauungsplan berticksich-
tigt.

Diesbezuglich ist aulerdem darauf hinzuweisen, dass im Planbereich die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung i.S. des 8§ 1a(2) 2 BauGB nicht anzuwenden ist, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind und gemaR § 34 BauGB zuldssig waren ( 8 1a (3) Satz 4
BauGB). Die Frage der Ersatzaufforstung entsprechend den Vorgaben des Landesforstgesetzes
wird dagegen im Einvernehmen mit der Unteren Forstbehdrde bis zum Satzungsbeschluss gere-
gelt.

7. Altlasten und Bodenverunreinigungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 887 hat die GFM—-Umwelttechnik im Auftrag der
Stadt Wuppertal eine

e Nutzungsrecherche und Erstbewertung (6/97),

e orientierende Untersuchung (11/00),

¢ weitere Sachverhaltsermittlung fur das Grundstiick Clausenstr. 37 (7/04) und

¢ Untersuchung des Grundwassers und eine Storerermittiung (12/03).
durchgefihrt.

Die Untersuchungen und die Bewertungen richten sich nach der aktuellen und planungsrechtlich
zulassigen Nutzung als Industrie bzw. Gewerbegebiet. Hinsichtlich der Untersuchungen ist einzu-
schranken, dass diese zum Teil vor in Kraft treten der BBodSchV durchgefihrt worden sind und
daher von den Vorgaben der Verordnung abweichen kénnen.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass unter Berticksichtigung der Nutzung als Gewerbegebiet und
auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der bestehenden Versiegelung

¢ Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegen,

e (ber den Wirkungspfad Boden — Mensch keine Gefahr fiir die menschliche Gesundheit ab-
geleitet werden kann,

o der Wirkungspfad Boden — Pflanze — Mensch keine Bedeutung hat und

¢ eine Grundwassergefahrdung durch CKW nachgewiesen ist, jedoch deren Ursache noch
nicht abschliel3end erkundet werden konnte.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse werden die nachfolgend aufgefiihrten Flachen nach 89 Abs
5,Ziff.3 BauGB als Grundstiicke, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffe belastet
sind, gekennzeichnet:

h - .
Unters.l.Jc ungs Kennzeichnung
flache
Clausenstral3e 7 erhdhte Mineral6élkohlenwasserstoffe im Boden,

Flurstiick 318 erhdhte PAK-Gehalte im 6stlichen Grundstiicksbereich,
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geringfugig erhdhte Schwermetall-Gehalte im Boden und bis zu 2,3 m méchtige Auffil-

Clausenstrafe 37 lung, der Fremdbestandteile beigemengt sind,

erhohte Schwermetall-, hohe Mineralolkohlenwasserstoff-, PAK-, CKW-Gehalte im

Clausenstrale 39-49 Boden und Bodenluftbelastungen durch CKW,

Schadstoffgehalte unter den sensibelsten Prifwerten der BBodSchV, jedoch méchtige

Altablagerung 132 Aufflllung von 5,2 m, der zum Teil Fremdbestandteile beigemengt sein kdnnen,

geringe Belastung durch Schmermetalle und 5,6 m méchtige Auffillungen, der zum Teil

Altablagerung 133 Fremdbestandteile beigemengt sind.

Aufgrund der beschriebenen Bodenbelastungen kénnen bei Erdarbeiten und in baurechtlichen
Verfahren im Einzelfall MaRnahmen hinsichtlich des Abfalls und des Wirkungspfades Boden -
Mensch erforderlich werden. Letztere beschranken sich insbesondere auf Bodenverbesserungen
in den obersten 0,10 m, z.B. nach einer Entsiegelung.

Die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen zeigen, dass die Ursache der CKW -
Verunreinigungen nicht ausschlie3lich im Geltungsbereich des B-Plans zu suchen ist. Durch die
Untersuchungen wurden deutliche Verunreinigungen norddstlich und sidwestlich des Geltungsbe-
reichs nachgewiesen.

Aufgrund der komplizierten Grundwasserverhéltnisse, insbesondere durch die Grundwasserent-
nahme von , Tuffi“ bis Ende des Jahres 2003, wird seit Nov. 2001 das Grundwasser beobachtet.
Die ersten Ergebnisse der Uberwachung bestatigen die Annahmen zu den hydraulischen Verhalt-
nissen, die sich in naher Zukunft aber gravierend andern werden, da , Tuffi“ seit Dez. 2003 kein
Grundwasser mehr entnimmt. Das Grundwasser wird zuk(inftig weiterhin beobachtet, die Ursache
der Verunreinigung ist noch zu klaren. Dies bedeutet, dass tuber Art, Umfang etc. einer moglichen
Grundwassersanierung noch nicht entschieden werden kann, ebenso wie Uiber den/die Standorte
von madglichen Sanierungsanlagen.

Daher war zu klaren, in wieweit Malihahmen zum Grundwasserschutz durch den Vollzug des Be-
bauungsplans erschwert werden. Von einer Erschwernis ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht auszuge-
hen, da

im Bebauungsplan der jetzige Bestand festgeschrieben wird und somit die Verhaltnisse
sich vor Ort nicht &ndern,

zukunftige Forderbrunnen fir eine ggf. erforderliche hydraulische- und/oder Bodenluft-
Sanierung (in-situ-Verfahren) nur einen geringen Platz bedirfen, diese méglicherweise au-
Berhalb des Geltungsbereichs liegen,

Off-site Verfahren (z.B. Bodenaufnahme) zum jetzigen Zeitpunkt nicht wahrscheinlich sind.

Die Grundwasserbelastungen sowie der weitere Untersuchungsbedarf sollten in den Bebauungs-
plan mindestens als Hinweis aufgenommen werden. Weitere Malinahmen zum Grundwasser-
schutz zu einem spéateren Zeitpunkt sind nicht auszuschiefl3en. Daher sind die sechs vorhanden
Grundwassergutemessstellen, die drei Brunnen auf dem Gelande der Campina GmbH und der alte
Brunnen auf dem Gelande der Fa. Johnson Controls im Bebauungsplan darzustellen sowie deren
Erhalt und Zuganglichkeit zu sichern.

Die Fa. JCI betreibt auf dem Grundstick Clausenstr. 39-49 in Absprache mit der UBB der Stadt
Wuppertal eine Bodenluftsanierung als eine erste Mal3ihahme zum Grundwasserschutz.

Die o.g. Ausfuihrungen der Bodenschutzbehodrde (R. 106.23) werden in der Legende des Be-
bauungsplanes berticksichtigt (s. Anlage 04).



8. Kosten

Durch den Bebauungsplan wird kein o6ffentlicher Kostenaufwand fir ErschlieBungsmaflnahmen
ausgelost.



