Anlage 03 zur Drs. Nr. VO/0914/05

17.08.05
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1024 V - Uellendahler Str. / Saar-
straBe gemaf3 §9(8) BauGB

1.

Planungsanlass

1995 wurde in einem rickwdartigen, ehemals gewerblich genutzten Gebdude auf dem Grund-
stick Uellendahler StraBe Hs. Nrn. 70 — 72, die Umnutzung industriegewerblich genutzter Fl&-
chen in einen Mdbelmarkt beantragt und ausgefihrt. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage
des §34(2) BauGB genehmigt, die Geschossfliche betrug ca. 1400 m?. Die geringfigige
Uberschreitung des sogenannten Schwellenwertes i. S. d. §11(3) BauNVO war aufgrund der
Uberwiegend zentrenvertraglichen Sortimentsstruktur und der gegebenen Atypik aus stadtebau-
licher und planungsrechtlicher Sicht vertretbar. Der Betreiber begehrt nun die Genehmigung
der Erweiterung der Geschossfliche auf 4900 m?. Sie ist auf der Grundlage des §34 BauGB

ist nicht moglich, da der faktische Gebietscharakter nicht dem eines Kerngebietes entspricht.

Rechtssystematisch handelt es sich nicht um die Errichtung von Neubauten, sondern um Nut-
zungsanderungen i. S. d. §29 BauGB, die in bestehenden Gebduden vollzogen werden sol-
len.

Geltungsbereichsbeschreibung

Vom Geltungsbereich erfasst ist das Anwesen Uellendahler StrafBe Hs. Nrn. 70 bis 72, was bis
an den Béschungsfuf3 der benachbarten Bahnlinie im Siden sowie an die SaarstraBe im Osten
und im Norden bis unter die Autobahnbriicke zur A 46 reicht. Mit eingeschlossen ist die davor
liegende Verkehrsflache der Uellendahler StraBBe und die gegeniber liegende Baulicke zwi-
schen den Hausern Hs. Nr. 63 und Hs. Nr. 71.

Der Geltungsbereich wurde zum Offenlegungsbeschlusses um Flachen unterhalb der Autobahn
reduziert, weil sich ein baurechtlich erforderlicher Zugriff auf diese Fremdgrundsticke per Bau-
last nicht durchsetzen lief3.

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Randbereich des Zentrums Elberfeld zwischen Autobahn A
46, Uellendahler Strafle und SaarstraBBe. Die zuletzt genannte StraBe dient auch als Auto-
bahnzubringer (Anschluss Wuppertal - Elberfeld).

In der ersten Halfte des vorigen Jahrhunderts entstand als Folge der Industrialisierung das
Wohnquartier Ostersbaum nérdlich der Talachse. Es entwickelte sich aus der Talsohle wach-
send bis zur ,Rheinischen Strecke”. Sowohl| die finfgeschossigen Wohnhauser westlich der
Uellendahl - Achse, einem Seitental der Wupper, als auch die gleich hohen Fabrikbauten nérd-
lich und sudlich der Bahn markierten den Rand der Innenstadt. Nach Norden schloss sich das
spater entstandene, weitrdumige Gewerbegebiet an der Uellendahler Strafle an. Die unter-
schiedlichen Charaktere der Quartiere Nordstadt - Ostersbaum einerseits und der ,Neustadt”
Uellendahl andererseits sind bis heute im Grenzbereich an der Saarstraf3e erkennbar. Uellen-
dahler StraBe und Saarstrafle haben als Ausfallstraflen vom Zentrum in den Wuppertaler Nor-
den sowie als Anschluss zur Autobahn A 46 eine besondere verkehrliche Bedeutung. Der hier
in Rede stehende Stadtraum ist seit langem gepragt von dieser ,Durchfahrfunktion”. Die ver-
kehrliche Anbindung, friher an Schiene und StraBe, spater an das Autobahnnetz, bot trans-
portintensiven oder transportabhéngigen Gewerben Standortvorteile. Durch den autobahnéhn-
lichen Ausbau der B 326 (spater Autobahn A 46), deren Brickenbauwerk das Tal in ca. 20 m
Hoéhe Uberspannt, wurde in die Qualitét des Stadtraums erheblich eingegriffen. Wohnungen
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reichen bis unmittelbar an das Brickenbauwerk heran. Die nachtrégliche Einbettung der Auto-
bahn in die vorhandenen urbanen Strukturen wurde nicht zufriedenstellend bewaltigt, die Tras-
se wirkt als Fremdkorper. Der Trager der Straflenbaulast ging offensichtlich davon aus, dass
gewerbliche Grundsticksnutzungen unterhalb der Autobahnbriicke weiterhin méglich sein
wiirden, denn er lieB sich lediglich Grunddienstbarkeiten fir die Uberbriickung der privaten
Flachen einrdumen. An Autobahnen gilt das FernstraBengesetz; gemaf3 §9 FStrG befindet sich
die Uberwiegende Grundsticksflache in der Anbauverbotszone. Daraus wird abgeleitet, dass
sich Grundsticksnutzungen ausschlieBlich aus dem Bestand ergeben und insbesondere neue
Hochbauten nicht errichtet werden dirfen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der gesamtstadtische Flachennutzungsplan (FNP) wurde im Januar 2005 rechtswirksam. Er
dient als Grundlage fir die Entwicklung des Bebauungsplanes i. S. d. §8 BauGB. Der FNP
weist entlang der Uellendahler Strafe - in der Tiefe des bestehenden Hauptgebdudes - und auf
der gegeniber liegenden StraBenseite Mischgebiete (MI) aus. Das rickwartige Gelande ist -
in der konkreten Figuration des Bebauungsplanes — als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel” dargestellt. In Tabelle 17 zu Nr. 3.5.2 des Erlauterungsberichts ist
die Zweckbestimmung als ,Mdbel- und Baumarkt” mit einer Verkaufsflache von insgesamt
3.300 m? aufgefishrt. Nach der Systematik der Planzeichenverordnung wird der Bereich des
Brickenbauwerks als Verkehrsflache dargestellt, denn in der vorbereitenden Bauleitplanung
sind Darstellungen in mehreren Ebenen nicht vorgesehen. Innerhalb des Entwicklungsprozesses
des verbindlichen Bauleitplanes hat sich ein funktionaler Zusammenhang beider Fléchen - die
gemal3 FNP als SO bzw. MI getrennt ausgewiesen sind - herausgestellt, so dass im Be-
bauungsplan das gesamte Plangebiet als Sondergebiet ausgewiesen wird. Die gegenseitigen
Abhangigkeiten ergeben sich im Wesentlichen aus der gemeinsamen Nutzung der Stellplatz-
anlage mit Regelungen zur Mehrfachbelegung. Die zul@ssigen Nutzungsarten entsprechen —bis
auf den groBflachigen Handel — einem gegliederten Mischgebiet. Deshalb ist eine Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan auch dann gegeben, wenn zwei unterschiedliche Ausweisungen
gemaf FNP im Bebauungsplan zu einem Sondergebiet verschmolzen werden.

Beschreibung des Vorhabens

Art des Vorhabens

Innerhalb des Gebdudebestandes mit einer Geschossflache (GF) von 13300 m?, sind auf
11800 m? Handels- und Gewerbenutzungen vorgesehen. Die oberste Etage des Hauptgebdiu-
des wird auf 1500 m? nicht genutzt. Ein groBflachiger Einzelhandel auf einer GF von ca.
4900 m? hat eine Verkaufsflache ca. 3000 m?, auf der die Kernsortimente Mdbel und Boden-
belage auf einer Fléche von ca. 2200 m? préasentiert werden. Das Angebot wird um mehrere
Randsortimente auf einer Fliche von ca. 860 m? ergdnzt; deren Einzelgruppen sind auf max.
230 m? beschrankt. Eine Besonderheit liegt in der Prdsentation der Mobel. Wéhrend z. B.
Kleinmdbel innerhalb einer anderen Sortimentsumgebung mit direkter Beratungsansprache
prasentiert werden, sollen GroBmobel auf einer ca. 1400 m? groBen Flache in Form einer
Ausstellung angeboten werden. Beratungspersonal ist dort nicht présent. Die Handelseinrich-
tung wird von zwei Ausbildungsbetrieben, Verwaltungen und einem Billardsalon umgeben. Die
zuletzt genannten Einrichtungen (ohne Einzelhandel) belegen eine Fliche von ca. 6900 m?.

Betriebsform/ Gebietstyp

Die Entwicklung zu einem organisierten Einkaufszentrum wird ausdricklich unterdrickt. Der
begehrte Handel soll in einem bestehenden Nebengebdude als groBflachiger Einzelhandel i.
S. d. §11(3) Ziffer 2 BauNVO etabliert werden. Nach der Typisierungslehre der Baunutzungs-
verordnung steht das gewinschte Nutzungsgemenge zwischen Kern- und Mischgebiet, aller-
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dings fehlt - aufgrund der ortlichen Besonderheiten (u. a. Autobahnbricke)- das innerstadtisch
normalerweise erwinschte Wohnen. Es soll weder ein auf Verbleib des Kunden in diesem
Areal ausgelegtes Angebot aus Handel und Freizeitgestaltung, noch die Entwicklung eines ent-
sprechenden Zentrenambientes gefordert werden. Der Mabelhandel soll vielmehr die an der
Peripherie der Innenstadt gelegene ginstige Verkehrsanbindung nutzen, wobei der Verkauf in
erheblichem Mafle auf Selbstabholung ausgerichtet ist. Die Ansiedlung einer derartigen Han-
delseinrichtung im Zentrum wiirde aus diesen Grinden nicht wiinschenswert sein. Der hier statt-
findende Mobelhandel konkurriert nicht mit dem Zentrenhandel, der vom Erlebniseinkauf und
von kombinierten Nutzungen zentrentypischer Einrichtungen profitiert und geprdgt ist.

Trotz bestehender Merkmale einer Atypik i. S. d. Nr. 2.3.2 des Einzelhandelserlasses (E-Erl.)
wurden Auswirkungen i. S. d. §11(3) BauNVO vermutet. In dem inzwischen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist die Sondergebietsfliche konkret dargestellt. Deshalb kann eine Uber-
einstimmung mit den Zielen des LEPro gemaf §1(5)8 BauGB i. V. m. Nr. 1.4.3 E-Erl. und den
Zielen gemaB §24(3) LEPro i. V. m. Nr. 1.4.3 E-Erl. vorausgesetzt werden. Hierbei handelt es
sich um die Bedeutung des Handels in der Region, Kaufkraftbindungen, Standortfragen und um
funktionale und réumliche Zuordnungen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich wird insgesamt als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkt und
Gewerbepark” festgesetzt, um schlagwortartig den Charakter der Anlage erkennen zu kénnen.
Er wird durch planungsrechtlich eindeutige Nutzungsbegriffe definiert.

Abweichend von einem ,normalen” Bebauungsplan als Angebotsplan erdffnet das BauGB fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Méglichkeit, das Projekt in einer von der PlanzV
abweichenden Dokumentation festzulegen. Anstelle der Darstellung von geplanten, neu zu er-
richtenden Gebduden werden hier bestehende Gebdude - als Bestand erkennbar - dargestellt,
in denen neue Nutzungen bestimmt werden. Der Plan begriindet nicht die Errichtung von neu-
en Hochbauten, weil diese geméf3 FernstraBengesetz und tlw. geméB Landeswassergesetz
nicht zulassig waren.

Ein enger Regelungsbedarf ergibt sich im Wesentlichen fir den Einzelhandel, der in der konk-
ret begehrten Form festgesetzt wird. Der eigentliche Vorhabenplan wird um eine ,Angebots-
komponente” ergénzt, um Fluktuationen zulassen zu kénnen. Méglich sind danach weitere Bi-
ros, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe i. S. d. §6(2)4 BauNVO, An-
lagen fir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie Vergnigungsstatten. Eine Umnutzung der Handelsflachen in Nichthandelsflachen wird
ermoglicht, eine Erweiterung des Handels oder der Handel mit anderen Gitern wird unterbun-
den. Die Zulassungsfahigkeit wird an die Vertraglichkeit mit den Belangen des Fernverkehrs
und an den Nachweis ausreichender Stellplatze geknipft.

MaB der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise

Faktisch besteht eine Uberbauung mit Gebduden zu ca. 60 %, bei Anrechnung der Stellpldtze
wird eine Versiegelung von nahezu 100 % erreicht. Es steht eine Geschossflache von 13300
m? zur Verfiigung, die aber gemaB Vorhabenplan nur auf 11700 m? genutzt werden soll. Die-
se Einschrankung ergibt sich, weil fir weitere Nutzungen Uber das begehrte Nutzungsgefige
hinaus, keine Stellplatze bereitgestellt werden kénnen. Entgegen einer Angebotsplanung kén-
nen in einem Vorhabenplan auch andere Elemente, als die in der BauNVO vorgesehenen,
festgelegt werden. Hier werden Verkaufs- und Nutzflachen sowie die zulassige Anzahl von
Schilern und Beschaftigten festgelegt, weil diese Werte ,Auswirkungen” auf die Anzahl der
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Stellplatze entfalten. In Ergénzung zum Vorhabenplan enthdlt der Plan Gber eine Ausnahmere-
gelung auch beziglich des Maf3es der Nutzung eine ,Angebotskomponente”. Die bestehen-
den Baukérper mit einer GF von 13000 m? kénnen bis zu dieser GréBe unter den oben ge-
nannten Voraussetzungen zusdizlich genutzt werden. Der aktuelle Geb&udebestand wird auch
in Ansichten und Schnitten dargestellt, um die Bestand zum Zeitpunkt der Planaufstellung zu
dokumentieren und damit die Eindeutigkeit der Festsetzungen sicherzustellen.

Stellplatze
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird nicht in der Qualitat eines Angebotsplanes be-

handelt, sondern hat die Entscheidungsdichte des Baugenehmigungsverfahrens. Dies ist erfor-
derlich, weil die Lésung des Stellplatzproblems fir die Zulassung der konkreten Umnutzungs-
vorhaben von herausragender Bedeutung ist. Es werden insgesamt 143 Stellplatze benétigt.
Davon konnen 10 Stellplatze aufgrund organisatorischer Besonderheiten auf Zufahrtsflachen
untergebracht werden, so dass 133 Stellplatze ausgebaut werden mussen.

Im Verkehrsgutachten vom 24.09.2003 des Ingenieurbiros fir Verkehrs- und Infrastrukturpla-
nung Blanke und Ambrosius wurde der Stellplatzbedarf der verschiedenen nebeneinander be-
gehrten Nutzungen analysiert. Die Bestimmung des Bedarfs stitzt sich im Wesentlichen auf Nr.
51.11 der VV BauO NRW, wobei orts- und projekispezifische Besonderheiten zu bericksichti-
gen sind. Die Frage, ob das Vorhaben ,iberdurchschnittlich” gut mit &ffentlichen Verkehrsmit-
teln erreichbar ist, wird vom Gutachter verneint, so dass eine Bedarfsreduzierung um 30%
nicht fir angemessen gehalten wird. Mit vier Buslinien, die an den Haltepunkten Schleswiger
StraBBe und Eschenbeek erreicht werden kénnen, ist jedoch eine Anbindung gewdhrleistet, die
eine Bedarfsermittlung im unteren Bereich der Richtzahlenempfehlung ermdglichen. Recherchen
beziglich des tatsachlichen Mobilitatsverhaltens sowohl der Beschaftigten als auch der Besu-
cher - insbesondere der Ausbildungsstatten- bestatigen die Vorgehensweise. Die Betreiber der
Schulungseinrichtungen Uben z. B. direkten Einfluss auf die Schiler aus, Anfahrten mit einem
PKW zu unterlassen.

Fur den Handel wurde ein Stellplatzbedarf von 59 Stellplatzen (St) ermittelt. Die planungsrech-
tlich maBgebliche Verkaufsflache wurde aufgrund der oben genannten Besonderheiten in Ver-
kauf (1603 m?) und Ausstellung (1441 m?) aufgeteilt. Fir die Verkaufsfldche wurde ein Bedarf
von 54 St, fir das Lager und fir die Biros insgesamt 5 St ermittelt. Im Gutachten wird auf die
Synergieeffekte zwischen Verkauf und Ausstellung verwiesen. Die Atypik eines Mobelverkaufs
liegt im erhdhten Flachenbedarf fir die Présentation, wobei die Publikumsdichte im Ausstel-
lungsbereich nicht mit dem Verkaufsbereich vergleichbar ist. Insofern stellt das Gutachten auf
eine Doppelnutzung ab. Man geht davon aus, dass sich die Kundenzahl durch das Ausstel-
lungsangebot nicht erhdht. Beziglich des Lagers wurde festgestellt, dass das Hauptlager des
Geschafts auBBerhalb der Immobilie eingerichtet ist. Das hier zu beurteilende Lager hat diesbe-
ziglich eine Nebenfunktion. Es werden tatsachlich auch nur drei Mitarbeiter beschaftigt. Diese
von der Flache unabhdngige Betrachtung ist ausdriicklich in der VVBauO NRW vorgesehen.

Der Stellplatzbedarf fir die Schulungseinrichtungen betragt 60 St. Fir die eine Einrichtung er-
gibt sich aufgrund der Schilerzahl (120 Schiler) zuziglich der Biros ein Bedarf von 19 St. Fur
die zweite Einrichtung (200 Schiler) sind 41 St erforderlich. Die Gberwiegende Anzahl der er-
forderlichen Stellplatze werden in der umzunutzenden Halle im &stlichen Planteil und auf dem
westlich der Uellendahler Strafle befindlichen Grundstick eingerichtet. Beide Einheiten lassen
sich technisch separieren (z. B. mittels einer Schranke). Die Besonderheit der Nutzung liegt
darin, dass die Stellplatznutzer nach Beendigung einer Schulung zeitgleich die vorgehaltenen
Flachen verlassen. Der organisierte Abfluss ermdglicht die Belegung der Fahrgassen vor



6.4

-5-

den eigentlichen Stellplatzen, so dass zehn weitere Fahrzeuge untergebracht werden kénnen.
Diese Sonderlésung wird auch bauordnungsrechtlich akzeptiert, die Ausbildungsveranstaltun-
gen sind durchschnittlich um 16 Uhr beendet.

Fir die Biros der 6ffentlichen Verwaltung (636 m?) werden (636/40) 16 St, fir den Billardsa-
lon (359/50) 7 St, und fir die Hausmeisterwohnung 1 St bereitgestellt. Der Billardsalon &ffnet
erst mittags, wobei externe Besucher erst am spaten Nachmittag erwartet werden.

Ferner wird das Verkehrsgutachten des Waning Consult von 1999 einbezogen. An einem
Werktag im August 1999 wurde die Stellplatzbelegung zwischen 16 und 17 Uhr erfasst und
mit Ganztagsuntersuchungen in Dorsten und Marl (lkea, POCO) verglichen. Daraus wurden
Tagesbelegungen abgeleitet. Die max. Belegung errechnet sich fir den Zeitraum zwischen 15
und 16 Uhr zu 65 St, zwischen 16 und 17 Uhr zu 71 St. Sonst liegt der Bedarf immer unter
60 St. Daraus ergibt sich, dass die geplante Vorhaltung (60 St) nur kurzzeitig nicht ausreicht.
Dem Defizit wirkt aber der Umstand entgegen, dass die Tatigen in den Biros und Schulungs-
statten nahe 16 Uhr ihre Stellplatze verlassen, so dass aus diesem Pool von 2x 14+16= 44 St
auch ein Spitzenbedarf aufgenommen werden kann. Es wird organisatorisch sichergestellt,
dass die tagsiber fir die Schulungsstatten separierten Platze im Ostteil (14 St) nach 16 Uhr
,allgemein” zugdnglich werden. An unterrichtsfreien Tagen (samstags), die im Einzelhandels-
bereich laut Waning-Gutachten einen Spitzenbedarf von +30% auslésen, kdnnen die Stellplat-
ze der Schulungseinrichtungen (14 St) westlich der Uellendahler Strafle zusatzlich fir Anges-
tellte angeboten und die der Beschaftigten insoweit auf der Ostseite freigestellt werden. Eine
Bedarfsentspannung wird zusatzlich dadurch erwartet, dass unterhalb der Autobahnbriicke
bauvordnungsrechtlich nicht zu sichernde Stellplétze per Pachtvertrag faktisch zur Verfigung
stehen. Der zwingend einzuhaltende Bedarf von insgesamt 143 (133) Stellplatzen ist in der
notwendigen Rechtsqualitat auf den im Plan vorgesehenen Flachen gedeckt.

Anlieferung
Die Belegung der Stellplatze durch Angestellte der Firmen wird so organisiert, dass diese ihre

Fahrzeuge im nérdlichen und &stlichen Parkplatzteil abstellen. Die Anlieferung des Einzelhan-
dels erfolgt zwischen 7 und 10 Uhr vor der Offnungszeit des Geschdftes, d. h. die Flache der
Kundenparkplatze und des Billardsalons steht weitgehend als Rangierflache zur Verfigung. Es
wird von Uberwiegend zwei LKW - Anlieferungen pro Tag zuziglich maximal 10 Andienungen
per Lieferwagen ausgegangen, die auch wahrend der Offnungszeiten vorgenommen werden
kénnen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Uellendahler Straf3e ist eine der wichtigsten AusfallstraBen nach Norden und Osten sowohl
fir den OPNV (Bus) als auch fir den Individualverkehr. Der gefundene Standort fir einen Mo-
belhandel wird stadtebaulich begrifit, weil der Vertrieb von Abholermdbeln ein Anfahren mit
dem PKW erfordert und insofern fir Zentrenlagen eher ungeeignet ist. Eine gewinschte An-
fahrt von Norden, u. a. von der Autobahn her, fihrt aber — aufgrund fehlender Linksabbiege-
moglichkeit - zu einem Erreichbarkeitsdefizit. Wegen hoher Unfallhdufigkeit wurde auf Be-
schluss der Drs. Nr. 3027/99 ( BV Uellendahl - Katernberg 18.02.99, BV Elberfeld 24.02.99,
Ausschuss GB Natur, Raum, Bau 10.03.99) das Linksabbiegen aus Richtung Norden durch
Einrichtung eines Fahrbahnteilers verhindert. Im stdlich anschlieBenden Quartier bietet sich
keine akzeptable Wendemaglichkeit durch eine entsprechende Verkehrsfihrung innerhalb des
Straf3ensystems an. Nach Einrichtung des Fahrbahnteilers ist zu beobachten, dass Autofahrer
am Ende des Teilers im Einmindungsbereich der Hamburger Stra3e wenden oder in die Ham-
burger StraBe einfahren, um dort zu wenden. Die Problematik wurde mehrfach im Arbeitskreis
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Verkehr behandelt, eine Verbesserungsmoglichkeit durch regulierende Mafnahmen wurde
nicht erkannt.

Verhdltnis zur grundsticksquerenden Autobahn

Durch die Briicke entstehen zwei Nutzungsebenen, in denen jeweils eigene, von einander
weitgehend unabhdngige Nutzungen méglich sind. Die stadtebauliche Nutzung hat sich der
zweifellos dominierenden Nutzung ,Uberdrtliche Straf3e” unterzuordnen, d. h., aufgrund des
StraBenrechts kdnnen unter und neben der Bricke nur ,fernverkehrsvertragliche” Nutzungen
installiert werden. Das hier in Rede stehende Vorhaben ist rechtssystematisch als Nutzungsdn-
derung in bestehenden Gebduden gemaf3 §29 BauGB zu behandeln, zu der StraBBenbaulast-
trager gemaB §9(2) FStrG im Rahmen des §9(3) FStrG Einfluss nehmen kann. Alle im Vorho-
benplan vorgesehenen Nutzungen werden fir grundsatzlich vertraglich i. S. d. §9(3) FStrG
gehalten, weil die ,Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs” nicht tangiert wird. Der zustandi-
ge Trager offentlicher Belange hat wahrend der Auslegung des Planes keine Anregungen vor-
getragen, so dass sein Einverstandnis zur Planung anzunehmen ist. Damit entfdllt im Bauge-
nehmigungsverfahren eine Beteiligung des Tragers (§9(7) FStrG), der dann lediglich bei der
Anwendung der Ausnahmeregelung aus dem ,Angebotsplanteil” anzuhéren ist. Darauf wird
im Plan besonders hingewiesen.

Mirker Bach

Der Mirker Bach grenzt in seinem offenen Bereich an das zu beplanende Grundstick, inner-
halb des Geltungsbereiches ist der Bach verrohrt und Gberbaut. Im offenen Bereich ist er zum
Grundstick hin durch eine Stitzmauer abgefasst; es grenzt eine insgesamt befestigte Freifléche

an, die fir Stellplatze genutzt wird. An Gewdassern ist das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und
das Landeswassergesetz NRW (LWG) zu beachten.

Wahrend der Offenlegung wurde das Verhdlinis zwischen LWG und der hier in Rede stehen-
den Nutzungsénderung thematisiert. Dabei ist beachtlich, dass die ausgeibten Nutzungen -
Stellplétze und Verkaufsflachen - im 5 m Bereich entlang des Bachlaufs genehmigt wurden.
GemafB § 90a (5) LWG n. F. kénnen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich - diese Einord-
nung trifft hier zu - durch ordnungsbehdrdliche Verordnung Gewdasserrandstreifen festgesetzt
werden. Die Streifen dienen dazu, den Zustand des Gewdssers zu erhalten und zu verbessern.
Im Innenbereich - im Gegensatz zum AuBenbereich — gibt es diese Streifen nicht per Gesetz,
sondern sie sind - auch beziglich der Breite - festzusetzen. Aus den Festsetzungen entfalten
sich ggf. auch Entschadigungspflichten. Die Erstellung der Verordnung ist auf der Grundlage
des OBG an bestimmte Regeln gebunden. Fir den Mirker Bach existiert keine entsprechende
Vorschrift. Unabhdngig davon verfehlt der Bebauungsplan die gesetzlichen Ziele nicht, denn
durch die Umnutzung wird die Erhaltung des Gewassers nicht beeintrachtigt. Mit dem Eigen-
timer wurden sogar Vereinbarungen getroffen, mdgliche Verbesserungsmafinahmen (Hoch-
wasserrickhaltebecken) auf dem Privatgrundstick errichten zu dirfen.

GemaB §97(6) LWG n. F. dirfen dariber hinaus in einem 3 m breiten Unterhaltungsstreifen,
gemessen von der Béschungsoberkante, bauliche Anlagen nur zugelassen werden, wenn ein
Bebauungsplan dies vorsieht oder &ffentliche Belange nicht entgegen stehen. Die bestehenden
Stellplatze wurden in jingster Zeit ordnungsgemdaf3 nach Baugenehmigung eingerichtet; ent-
sprechende Baulastsicherungen existieren. Der Bebauungsplan begrindet in Bachndhe auch
nicht die Einrichtung neuer Stellplatze. Es ist ein besonderes stadtebauliches Anliegen, das
Stellplatzpotenzial der Immobilie zu erhalten bzw. so zu erweitern, dass die wirtschaftliche
Stabilitét einer quartierspragenden Immobilie, deren weit Gberwiegende Bausubstanz denk-
malgeschitzt ist, gestitzt wird und ein nicht auszuschlieBendes Brachfallen vermieden werden
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kann. Beziglich des Sinngehalts des Unterhaltungsstreifens ist anzumerken, dass es aufgrund
der érilichen Verhdltnisse maglich ist, von der Stellplatzanlage aus sogar mit schwerem Gerét
den offenen Bach zu erreichen. Damit sind Gberdurchschnittlich gute Voraussetzungen fir die
Erreichbarkeit und damit fir die Unterhaltung des Bachs gegeben. Die gesetzlichen Ziele wer-
den im Wesentlichen auch dann erreicht, wenn genehmigte Anlagen innerhalb des Schutzstrei-
fens nicht zurickgebaut werden. Auf die Eintragung des Unterhaltungsstreifens kann deshalb
verzichtet werden. Auf die Bedeutung des Unterhaltungsstreifens wird im Durchfihrungsvertrag
deklaratorisch hingewiesen.

Entw dsserung

Bis auf die Umnutzung einer Lagerhalle zu Stellplatzen sind keine BaumafBnahmen vorgesehen.
Die Grundsticksentwasserung erfolgt Gber das urspriingliche Netz der ehemaligen Fabrikanla-
gen. Die Baugenehmigungen fir die Stellplatze wurden in jingster Zeit erteilt, die Frage der
Entwdsserung ist Teil der notwendigen ErschliefBung.

Das offentliche Regenwasserkanalnetz im Umfeld des Mirker Bachs gilt als sanierungsbedirf-
tig, weil u. a. das als stark verschmutzt eingestufte Wasser von den StadtstraBen in den Bach-
lauf ungeklart eingeleitet wird. Es muss auch davon ausgegangen werden, dass zahlreiche Alt-
immobilien direkt einleiten, ausreichende Dokumentationen existieren hierzu haufig nicht. Unter
dem Aspekt des ohnehin anstehenden Handlungsbedarfs auf der Grundlage des LWG ist die
UWSB bereit, die Problematik vom Bauleitplanverfahren abzukoppeln und auf der Grundlage
der wasserrechtlichen Bestimmungen zu 18sen, zumal dieses Planverfahren keine Baurechte fir
Neubauten begrindet. Die Verlaufe der dffentlichen Kanaltrassen sind hinweislich im Plan ein-
getragen.

Die Schmutzwasserentwdsserung erfolgt in das bestehende offentliche Kanalnetz.

Flachen fir Hochw asserschutzanlagen

Das Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt befindet sich zur Zeit im Planungsstadium. Im Be-
reich der Uellendahler Straf3e ist die Errichtung eines Regenklarbeckens nérdlich des Geltungs-
bereiches und der Bau eines unterirdischen Hochwasserrickhaltebeckens vorgesehen, dessen
Standort im Briickenbereich teilweise innerhalb des Planes liegen kannte. Die infrage kommen-
de Flache wird im Plan gesichert. Eine Doppelnutzung sowohl als Stellplatzflache als auch als
Flache fir den zuvor genannten Zweck ist mdglich, weil die Nutzungen Gbereinander unterir-
disch bzw. ebenerdig (Stellplatze auf der Abdeckelung) angeordnet werden kénnen.

Bodenbelastungen

Im Bauplanungsrecht sind die Auswirkungen von schadlichen Bodenveranderungen beachtlich.
Das Abwdagungsgebot verlangt, dass alle Belange ihrer Bedeutung entsprechend gewichtet
werden, insbesondere sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen. Aus der
Nutzung des Bodens darf sich keine Gefahr fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit entwi-
ckeln und der Bauleitplan darf keine Nutzung vorsehen, die mit einer Bodenbelastung unve-
reinbar ist (§2(3) BBodSchG). Es besteht fir die Gemeinde eine Nachforschungspflicht, wenn
sich ein Bodenbelastungsverdacht ergibt. Der Bebauungsplan muss ,Verl@sslichkeitsgrundlage”
fir Dispositionen des Eigentimers sein. Geht die Gemeinde Anhaltspunkten nicht nach, kénnen
sogar Schadensersatzanspriiche geltend gemacht werden.

Der zustandige Stadtgeologe hat hier Bodenuntersuchungen vorgenommen, die im Bericht vom
24.7.1990 dokumentiert und bewertet wurden. Es wurden verschieden starke, kiinstliche Auf-
schittungen festgestellt, die aus Lehm, Sand, Ziegel und Mértelresten bestanden. Schichtwasser
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wurde auf dem Niveau des Mirker Bachs nachgewiesen. Das kinstlich aufgefillte Material
wurde als unbedenklich eingestuft. Nur bis zu einer maximalen Tiefe von 1 m unter Gelande-
niveau (= mind. 2 m Uber Bachniveau) wurden Trichlorethylen und mineralélhaltige Kohlen-
wasserstoffe festgestellt. Die Funde wurden als ,deutliche, wenn auch durchweg nur geringfu-
gige Kontamination des Bodens” bewertet, die ,von oben nach unten” deutlich abnimmt. Thre
Lage beschrankt sich auf den Bereich der obersten Bodenschichten, d. h. bis 0,5 m unter der
Gelandeoberflache. Eine Auswaschung durch das Grundwasser ist nicht maglich. Durch die
abschirmende Wirkung der Autobahnbriicke steht das Transportmedium Niederschlagswasser
nur in geringem Mafe zur Verfigung. In seiner Bewertung kommt der stadtische Experte zu
der Feststellung, dass eine Sanierung oder eine Dekontamination nicht erforderlich ist. Viel-
mehr wird eine Versiegelung des Grundsticks empfohlen, was faktisch heute durch eine Total-
pflasterung weitgehend gegeben ist. Die Nutzung der Flache als Kfz - Stellplatze wurde aus-
dricklich gebilligt. Die Wirkungspfade i. S. des heutigen Rechts werden ganz offensichtlich
nicht aktiviert.

Die Stellplatzflache westlich der Uellendahler Strafle, die als ehemaliges Trimmergrundstick
angesehen wird, ist komplett versiegelt, so dass auch hier keine Wirkungspfade aktiviert wer-
den kénnen. Insoweit werden die von der UBB empfohlen Untersuchungen nicht durchgefihrt.

Umw eltbericht

GemdB Anlage 1 zum UVPG" handelt es sich um eine Fallgestaltung gemaB Nr. 18.8, wobsei
nur der groBflachige Einzelhandel i. S. d. Nr. 18.6.2 eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls i. S. d. §3¢(1) Satz 1 UVPG auslést. In Ermangelung von Vorschriften i. S. d. §3¢(2)a
UVPG bei gleichzeitiger Giltigkeit des Gesetzes selbst wird vorsorglich unterstellt, dass der
,Bau” eines grofflachigen Einzelhandels der hier zu behandelnden ,Nutzungsdnderung” von
einem Gewerbebetrieb zu einem grof3flachigen Einzelhandel gleich gestellt wird. Die Vorpri-
fung wird auf der Grundlage der Anlage 2 zum UVPG durchgefihrt. Der Gewerbeparkanteil
|&st als Einzelobjekt — anders als der Handel - keine Prifpflicht aus. Der Bebauungsplan 18st in-
sgesamt ebenfalls keine Prifung aus, denn der Schwellenwert von 2 ha gemaf3 Nr. 18.7.2
wird nicht erreicht.

Aus der Vorprisfung (s. Anlage 04) ergibt sich i. S. d. §3c (1) Satz 1 UVPG', dass keine Um-
weltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ist (zugleich Bekanntgabe i. S. d. §3a Satz 2
UVPG). Die Vorprifung ist Bestandteil der Begrindung.

" Die Angaben beziehen sich auf das UVPG vom 12.02.1990, zuletzt ged. durch Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI
1 5.1950). Die Neufassung des UVPG vom 25.06.2005 ( BGBI. | Nr. 37, ausgegeben am 28.06.2005) enthdlt zu
der hier gegebenen Fallgestaltung inhaltlich keine Anderung.

Auswirkungen nach §11(3) Satz 2 BauNVO
(Analyse gem&B Nr. 2.3.1 Einzelhandelserlass)

Schadliche Umwelteinwirkungen
Hierzu wird auf die Vorprifung i. S. d. §3¢(1) Satz 1 UVPG (Anlage 04) verwiesen, in der die
Auswirkungen durch Lérm und Abgase analysiert wird.

14.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen von stadtebaulicher Relevanz beziehen sich insbesondere auf Verkehrseinrich-
tungen. Es ist zu klaren, ob die Verkehrswege in einem ausreichenden Zustand sind, ob das
OPNV - Angebot ausreicht und ob durch die einzurichtenden Parkplétze der flieBende und ru-
hende Verkehr beeinflusst werden. Die Positionen sind unter Nr. 6.3, 6.4, 7 und 14.3 behan-



-9-

delt. Beziglich der Ver- und Entsorgungseinrichtungen wird auf Nr. 10 und 11 verwiesen.
Desweiteren ist die Versorgng der Bevélkerung zu analysieren (siehe Nr. 14.4 und 14.5).

14.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Waning Consult ist in einer Verkehrsuntersuchung vom August 1999 zu der Feststellung
gelangt, dass es in der Uellendahler StrafBe, auf der taglich 17000 Kraftfahrzeuge verkehren,
durch zusétzliche 565 Zu- und Abfahrten zu keiner Verkehrsiberlastung der 6ffentlichen Straf3e
kommen wird. Die Wartezeiten fir die Einbieger in den 6ffentlichen Verkehr liegen unter 10
Sekunden und gelten als optimal. Linksabbiegeverkehre sind durch technische MaBnahmen un-
terbunden, messbare zusatzliche Belastungen der benachbarten Knotenpunkte sind nicht zu
erwarten.

14.4 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung
In der Handelseinrichtung werden neben Mdbeln und Innenausbaustoffen zusétzlich auf ca.
600 m? zentrenrelevante Sortimente vertrieben, die in dieser Groenordnung in allen, als
Mischgebiet einzustufenden Quartieren der Stadt zulassig sind. Der Handel fihrt nicht zu Ver-
anderungen in der Netzstruktur der Nahversorgung, Auswirkungen auf das Zentrums Elberfeld
werden nicht erwartet. Die Einschatzung wird von den Tragern dffentlicher Belange geteilt, Be-
denken wurden nicht vorgebracht, ebenso auch keine Verbesserungsvorchléage.

14.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde und anderen Gemeinden
Grundsatzliche Bedenken gegen den Standort und die Gréf3e des Handels sind im Rahmen
des im Januar 2005 rechtswirksam bekannt gemachten Flachennutzungsplans nicht vorgeb-
racht worden. In der Hierarchie der zentralértlichen Gliederung gehért Wuppertal zu den
Oberzentren innerhalb des Ballungskerns des Stadtedreiecks Solingen - Remscheid - Wupper-
tal. Es besteht ein Defizit an Einzelhandelseinrichtungen fir das Handelsgut Mabel. Im Rahmen
verschiedener Untersuchungen wurde ein Kaufkraftabfluss von fast 50% festgestellt. Eine derar-
tig niedrige Bindungsquote ist fir ein Oberzentrum mit ca. 370.000 Einwohnern unzurei-
chend. Aus der Einzelhandelsanalyse Drs. Nr. 3704/97 ist abzuleiten, dass einkommensstar-
ke Bevdlkerungsanteile zu 60% ihre Mdbel auBBerhalb der Stadt kaufen, dass aber auch die
Kaufkraft von Bevdlkerungsschichten mit geringerem Einkommen immerhin noch zu 50% in die
umliegenden Stadte abflieBt. Die angestrebte Funktion der Handelseinrichtung dient der Spe-
zialisierung, die darin gesehen wird, dass die Sortimentbreite und -tiefe der Angebote auf
groBer Flache vornehmlich auf preisginstige Waren beschrankt bleibt. Der anzusprechende
Kundenkreis wird sich auf eine Uberwiegend preisbewusste Kauferschicht beschréanken. Der
Einzugsbereich der Einrichtung ist auf die Stadt selbst zu beziehen, eine Uberértliche oder
oberzentrale Bedeutung i. S. einer Umlandversorgung kommt der Einrichtung nicht zu. Die
Forderung der Handelseinrichtung wirkt einer Verschlechterung der Versorgungslage entge-
gen.

Das unter Nr. C Il 2.2 LEP NRW genannte Ziel, Innenentwicklung vorrangig zu betreiben, wird
hier streng verfolgt, die Ansiedlung des Handelsbetriebs erfolgt am Rand der Innenstadt. Es
wird kein Freiraum in Anspruch genommen, sondern es werden Flachen ehemaliger Produkti-
onsstatten genutzt. Dabei ist beachtlich, dass die ehemalige Gewerbeflache unmittelbar an
Wohnnutzungen angrenzt. Die Gemengelagensituation wiirde zu Restriktionen fir neu anzu-
siedelndes Gewerbe fihren, was wiederum Wettbewerbsverzerrungen auslésen wirde. Des-
wegen ist die zwingende Reservierung der Flachen fir handelsfreies Gewerbe nicht vertretbar.

Im R&umlich - Funktionalen - Entwicklungskonzept der Stadt Wuppertal aus 1979 ist der Stadt-
kern Elberfeld als Siedlungsschwerpunkt mit oberzentraler Funktion, der Stadtbezirk Uellendahl
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mit mittelzentraler Funktion dargestellt. Der in Rede stehende Standort liegt am Rande des Sied-
lungsschwerpunktes Elberfeld und ist diesem sowohl réumlich als auch funktional zuzuordnen
(,Ergd@nzungsbereich”). Der Standort liegt auflerhalb des Zentrums, grenzt aber an eine er-
kennbare Ansammlung von Einzelhandelsgeschaften im Bereich Uellendahler Strae / Eschen-
beeker StraBBe an. Die zumeist kleineren Laden bilden entlang der Uellendahler StraBe auf ei-
ner Lange von 500 m nur einen lockeren Zusammenhang. Der Eindruck einer rdumlichen Bin-
delung im Sinne eines Zentrums entsteht nicht. Eine Konfliktlage beziglich der Beeintrachtigung
des Zentrums Elberfeld entsteht insofern nicht, als der Trager weitgehend auf den Handel mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne des Einzelhandelserlasses selbstbeschrénkend verzich-
tet.

14.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die Vermeidung des Brachfallens der Immobilie und dem damit meist verbundenen Ver-
fall von Gebduden kann die Erhaltung des denkmalgeschitzten und stadtbildpragenden
Hauptgebaudes gesichert werden. Der Gebdudebestand ist vorhanden, insoweit verandert sich

das Ortsbild nicht.

14.7 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

15.

16.

17.

18.

Hierzu wird auf die Vorprifung i. S. d. §3¢(1) Satz 1 UVPG (Anlage 04) verwiesen.

Brunnen
Die Erhaltung des Brunnens als Messstelle ist méglich, da keine baulichen Verénderungen vor-
genommen werden. Im Plan ist die Lage dokumentiert.

Denkmalschutz

Das Hauptgebdude Uellendahler StraBe Hs. Nrn. 70 und 72 sowie die auflerhalb des Ge-
ltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen Gebdude Hs. Nr. 63, 71 und 83 bis 95
sind eingetragene Baudenkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. Die besondere
Rechtskonstruktion dieses Bebauungsplanes, die im Wesentlichen auf den Erhalt des Bestandes
abstellt, férdert die von Seiten des Denkmalschutzes zu vertretenden Belange.

Frihzeitige Birger- und Tragerbeteiligung

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fand durch Offenlegung des Planentwurfs vom 22.07. bis
05.08.2002 nach Bekanntmachung am 08.07.2002 statt. Anregungen wurden nicht vorget-
ragen. Die Tragerbeteiligung wurde mit Anschreiben vom 15.07.2002 eingeleitet. Es bestan-
den im Wesentlichen unterschiedliche Standpunkte zwischen dem Landesbetrieb StraBen (Au-
tobahnamt) und der Stadt, ob sich StraBBen- und Planungsrecht durch Regelungen in zwei Ebe-
nen harmonisieren |asst. Davon kann nun ausgegangen werden, denn der Trager der StraBen-
baulast hat anlasslich der Offenlegung keine Bedenken mehr gegen den Bebauungsplan vor-
gebracht.

Durchfihrungsvertrag

Von den beplanten Flachen gehért das Grundstick Gemarkung Elberfeld, Flur 30, Flurstick
252 (Stellplatze unter der Autobahnbriicke) einem anderen Eigentimer als dem Vorhabentré-
ger. Im Rahmen der bisherigen Baugenehmigungen wurden auf dem Fremdgrundstick - aus
Sicht des Vorhabentrégers - notwendige Stellplatze zugunsten des Handels per Baulast gesi-
chert. Aufgrund der Planung wird die bisherige Regelung vertraglich neu organisiert. Der Ei-
gentimer verpflichtet sich, bei Bedarf die im Plan eingetragene Flache fir den Bau eines
Hochwasserriickhaltebeckens zur Verfigung zu stellen und er gestattet der UWB die Benutzung
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des Brunnens als Grundwassermessstelle. Die Durchfihrung der MaBBnahme erfolgt innerhalb
von zwei Jahren nach Vorliegen der Baugenehmigung.

Rechtsgrundlagen

Das Planverfahren wurde mit Beschluss des Rates vom 27.05.2002 eingeleitet, die Offenle-
gung wurde vom Fachausschuss am 08.02.2005 beschlossen und vom 29.03. bis
29.04.2005 vollzogen. Gemaf3 §244(2) BauGB wird das Verfahren auf der Grundlage der
vor dem 20.07.2004 giltigen Fassung des BauGB fortgefihrt, da davon auszugehen ist, dass
es vor dem 20.07.2006 abgeschlossen sein wird.



