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Anlage 04 zur VO/0138/06

Begrindung zum Bebauungsplan

1 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Elberfeld-West, unmittelbar an der Grenze zu Elberfeld.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die Flachen zwischen

der Tannenbergstral3e im Nordosten,

der Steinbecker Meile vom Kreisverkehr bis zum Obi-Gartenmarkt im Stdosten,

dem Gebaude der Firma Kirberg im Stidwesten sowie

der von der Arrenberger Stral3e aus erschlossenen Bebauung im Nordwesten.
Vom Geltungsbereich ausgenommen gegeniber dem Aufstellungsbeschluss ist der Bereich
des geplanten Hotelstandortes und des Lebensmittelmarktes. (Siehe Anlagen 06 und 10)

2 Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass fur dieses Planverfahren sind Planungen zur Erweiterung der Einzelhandelsnutzun-
gen im Bereich der Steinbecker Meile.

Im Bereich des Eisenbahnerwohnheims ist in einer Flucht mit dem Bau- und Gartenmarkt die
Neuerrichtung des zum bestehenden Lebensmittelmarkt gehérenden Getrankemarktes so-
wie unmittelbar angrenzend ein Lebensmittel-Discounter geplant (Anlage 11).

Am Kreisverkehr nordl. des OPEL Autohauses soll der Geb&audebestand durch einen Hotel-
neubau und Laden ersetzt werden. Diese Flache ist aber nicht Gegenstand dieses Bauleit-
planverfahrens.

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es also, im genannten Gebiet Nutzungen zu ermdglichen,
die einerseits die bestehenden Nutzungen (Bau- und Gartenmarkt, Lebensmittelmarkt, Auto-
haus) sinnvoll ergéanzen, andererseits aber weder aufgrund der Sortimentsstruktur negative
Auswirkungen auf die naheliegende City haben noch aufgrund des zu erwartenden zusatzli-
chen Verkehrs die angrenzenden Stral3en und Knotenpunkte in unzumutbarer Weise belas-
ten.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan (friher: Gebietsentwicklungsplan)

Im Regionalplan 99 ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Die ge-
plante Darstellung im Flachennutzungsplan ist mit den Zielen des Regionalplanes vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache des ehemaligen Eisenbahner-
wohnheims als gewerbliche Bauflache dargestellt (Anlage 02). Hier ist seitens eines Inves-
tors ein Lebensmittel-Discounter und der Neubau incl. VergréRerung des bereits bestehen-
den Getrdnkemarktes vorgesehen.

Die Ubrigen Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (BPL) Nr. 1065 sind im
FNP als Sondergebiet Einzelhandel dargestellt. Laut Erlauterungsbericht sind tUber die fir
den Bau- und Gartenmarkt vorgesehenen max. 15.250 m2 Verkaufsflache hinaus fiir zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente nur 750 m 2 zul&ssig.
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Zukunftig sollen die Flache des Eisenbahnerwohnheims wie auch die Ubrigen Flachen des
Geltungsbereichs des BPL 1065 komplett als Sondergebiet Einzelhandel dargestellt werden.
Neben der zeichnerischen Anderung des Flachennutzungsplanes (Anlage 03) sind auch An-
derungen des Erlauterungsberichtes erforderlich.

3.3 Bebauungsplan

Die Flache dieses Planverfahrens liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 958 — Bahnhof Steinbeck - (Stand: Aufstellungsbeschluss vom 14.03.1994) und teilweise
auch im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 958 V — Bahnhof
Steinbeck — (Stand: Rechtskraft 21.11.1996) (Anlage 09). Letzterer setzt fur die Flache des
BPL 1065 ein Sondergebiet — grof3flachiger Einzelhandel — (mit Nennung der jeweiligen Nut-
zung) und im betroffenen Bereich eine Feuerwehrumfahrt sowie Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern fest.

Fur das Bauleitplanverfahren Nr. 1065 — Steinbecker Meile — wurde am 15.12.2003 vom Rat
der Stadt Wuppertal der Aufstellungsbeschluss gefasst.

3.4 Einzelhandelskonzept

Gemaly Drucks. 3086/95 (Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes — Handlungsfeld
Fachmarkte, Ratsbeschluss 27.09.1995) ist das Gebiet Steinbecker Meile als Fachmarkt-
standort mit nicht zentrenrelevantem Sortiment eingestuft. Der vorhandene Lebensmittel-
markt wurde zwecks Standortsicherung mit einbezogen. Da durch die zusatzliche Errichtung
des geplanten Lebensmittel-Discounters, die Erweiterung des Getrankemarktes und die zu-
satzlichen Flachen im Bereich der Tannenbergstrale die Verkaufsflachen Uber das Maf3
dessen, was fur die Nahversorgung erforderlich ist, hinausgehen, wurde im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens durch Gutachten die Zentrenvertraglichkeit der geplanten Nut-
zungen bzw. Sortimentsstruktur untersucht. Anhand eines Verkehrsgutachtens werden dari-
ber hinaus auch Verkehrsmehrbelastungen und dadurch bedingte Einflisse auf das umlie-
gende Stral3ennetz aufgezeigt.

Derzeit wird das Regionale Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck erarbeitet,
ein Endbericht liegt aber noch nicht vor.

3.5 Veranderungssperre

Die 1. Verlangerung der Verdnderungssperre wurde am 14.11.2005 vom Rat der Stadt be-
schlossen.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird insbesondere durch die plangebietsinternen und unmittelbar angren-
zenden bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen und deren Geb&ude geprégt. An der
Bahnlinie liegt das Opel-Autohaus sowie der Bau- und Gartenmarkt mit seinem Parkplatz.
Der Lebensmittelmarkt an der TannenbergstralBe ebenfalls mit einem Parkplatz sowie die
kleineren Laden im angrenzenden Komplex runden das Einzelhandelsangebot ab.

Die Flachen des Plangebietes sind Uberwiegend versiegelt. Lediglich im Bereich des Eisen-
bahnerwohnheims sind Griinbestande vorhanden.

Erschlossen wird das Plangebiet derzeit von den o6ffentlichen Strallen Tannenberg- und
HoeftstraRe. Im Gebiet sind bereits z. T. Privatstral3en vorhanden.

Im Gebaudekomplex der GWG (Gemeinnltzige Wohnungsbau Gesellschaft) jenseits der
Tannenbergstral3e befinden sich ebenfalls kleinteilige Einzelhandelsgeschafte. In den Ober-
geschossen sind Wohnungen.

Die Hoeftstral’e sowie die Tannenbergstralle im an das Plangebiet angrenzenden Bereich
weisen Uberwiegend eine geschlossene Bebauung auf.
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5 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und der
Offentlichkeit

Das Protokoll der am 16.03.2005 durchgefiihrten Offentlichkeitsbeteiligung (ehemals Friih-
zeitige Burgerbeteiligung) ist als Anlage 08 dieser Vorlage beigefiigt. Die Anregungen hin-
sichtlich der fuRlaufigen PlangebietserschlieRung tiber die HaraldstralRe sowie der Offnung
der ,KopfsteinpflasterstralRe“ neben dem bestehenden Lebensmittelmarkt als zusatzliche
Zufahrt zum Sondergebiet Steinbecker Meile wurden gutachterlich Gberprift (siehe auch 6.
Planungen, Unterpunkt ErschlieBung).

Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden (ehemals friihzeitige Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange) fand am 05.05.2004 statt.

5.1

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass ihre Belange nicht beriihrt seien, sofern es
sich nur um Nutzungsanderungen sowie Sicherung und Festsetzung von vorhandenen Nut-
zungen handele.

5.2

Der Landschaftsverband Rheinland hat keine Bedenken aus bodendenkmalpflegerischer
Sicht. Zu bericksichtigen sei allerdings, dass systematische Prospektionsmalinahmen zur
Ermittlung des archéologischen Potentials in diesem Bereich bisher nicht durchgefthrt wur-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmalern bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten im Plan-
gebiet sei deshalb nicht auszuschlieRen. Auf die Bestimmungen der 88 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW sei in diesem Zusammenhang zu verweisen. Beim Auftreten arch&ologi-
scher Bodenfunde und Befunde sei die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath, unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréandert zu erhalten. Es wird empfohlen
einen entsprechenden Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Im Bebauungsplan sind Informationen als Anstol3 aufzunehmen, wenn besondere, Uber das
Ubliche hinausgehende Hinweise vorliegen, dass Ereignisse, wie z. B. Bodenfunde, mehr als
normal wahrscheinlich auftreten kénnen. Dies ist hier nicht der Fall, so dass es keinen Grund
gibt, eines der vielen anzuwendenden Gesetze im Baugeschehen ohne Grund hervorzuhe-
ben.

5.3

Laut Kampfmittelrdumdienst war die Luftbildauswertung negativ, mit den Bauarbeiten kdn-
ne begonnen werden. Da jedoch nicht auszuschlie3en sei, dass Kampfmittel im Boden vor-
handen sind, seien Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Deshalb empfiehlt
der KampfmittelrAumdienst:

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher groRerer Bohrungen (z. B. Pfahlgrindungen) sind Pro-
bebohrungen (70 bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die
gof. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach erfolgt eine Uberprii-
fung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden. Sé&mtliche Bohrarbeiten sind
mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
Widerstand gestol3en wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu be-
nachrichtigen.

Die Empfehlung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.4

Das Staatliche Umweltamt Dusseldorf hat aus Sicht des Immissionsschutzes keine grund-
satzlichen Bedenken. Durch ein schalltechnisches Gutachten sei allerdings nachzuweisen,
dass es zu keiner unzumutbaren Ausweitung des ,Freiflachenverkehrs® komme. Ggf. seien
Malnahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung zu entwickeln und im Be-
bauungsplan festzusetzen. Bestehende Vorbelastungen sind dabei zu beriicksichtigen.

-3-
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Hinsichtlich der abwassertechnischen ErschlieBung sei bei einem Anschluss an die vorhan-
denen Kanalsysteme ein Nachweis zur Aufnahmefahigkeit der Abwassermenge zu erbrin-
gen. Die Niederschlagswasserbehandlung und -ableitung habe gem. den Anforderungen des
851 a LWG zu erfolgen.

Die Schalltechnische Untersuchung fiir den Bereich der Wohngebaude neben der zu 6ffnen-
den Kopfsteinpflasterstralle ergab:

Unter Berticksichtigung der ortlichen Situation sowie der zu erwartenden Belastungen erge-
ben sich bei Nutzung der Privatstrale als Zufahrt zu den Stellplatzanlagen der Steinbecker
Meile unter den nachfolgend aufgeflihrten Randbedingungen keine Larmeinwirkungen, die
die zulassigen Werte der TA-Larm Ubersteigen. (siehe auch 6.4 dieser Anlage)

Das Grundstiick des Plangebietes wurde erstmalig vor 1996 bebaut. Es ist bezlglich der
Niederschlagswasserentwasserung durch die Tannenbergstral3e erschlossen (Regenwas-
serkanal in der StralRe). Eine Versickerung des Niederschlagswassers kann aus diesem
Grund nicht gefordert werden.

Um eine problemlose Ableitung des Regenwassers zu gewahrleisten ist der Bau eines Re-
genrickhaltebeckens (RRB) auf dem ErschlieBungsgebiet Steinbecker Meile notwendig.
Begrindung:

Der offentliche Regenwasserkanal in der Arrenberger Strale ist bereits im Bestand hydrau-
lisch stark Uberlastet, so dass kein zuséatzliches Regenwasser aufgenommen werden kann.
Die Dimensionierung und Lage des RRB wird im Laufe des weiteren Verfahrens geklart.

Uber die Notwendigkeit eines Regenklarbeckens gibt es noch keine abschlieRende
Ereknntnis.

5.5

Die Handwerkskammer tragt zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung keine Anregungen
vor. Eine abschlieRende Stellungnahme erfolge im Rahmen der Offenlage, wenn die Ergeb-
nisse der Gutachten vorlagen.

5.6

Die Untere Bodenschutzbehdrde (UBB) weist darauf hin, dass aus dem Bauleitplanverfah-
ren Nr. 958 V — Bahnhof Steinbeck — bereits die Aufschiittung der gesamten Flache (Aufge-
schittete Talaue/Basisschittung) bekannt sei. Teilbereiche seien mit Schwermetallen, Arsen
und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet.

Aufgrund des vorhandenen und in einem solchen Gebiet auch zukinftig zu erwartenden sehr
hohen Versiegelungsgrades sind die Wirkungspfade Boden-Mensch wie auch Boden Pflanze
als nicht relevant einzustufen.

Belastungen fir das Schutzgut Grundwasser kbnnen auch trotz der weitgehenden Versiege-
lung (direkter Oberflachenwasserzutritt unterbunden) des Geldndes nicht ausgeschlossen
werden, da ein Durchsickern der belasteten Auffullungen durch z. B. seitlichen Oberflachen-
oder Grundwasserzutritt moglich ist. Die isolierte Untersuchung des Wirkungspfades Boden-
Grundwasser dieser — bezogen auf die gesamte Talsohle — kleinen Flache, muss als nicht
zZielfihrend angesehen werden, da eine Grundwasserverunreinigung nur Uber die gesamte
Talverfullung zu prifen ist, aber dieses in diesem Bauleitplanverfahren als nicht verhaltnis-
maRig einzustufen ist.

Die abfallrechtlichen wie — technischen Fragestellungen, die nicht Gegenstand der Abwa-
gung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens sind, und die BodenschutzmalRnahmen
bei einer Entsiegelung sind in den nachfolgenden baurechtlichen Verfahren zu bericksichti-
gen.

In Hinsicht auf die derzeitige und die planungsrechtlich zuklnftige Nutzung als Sondergebiet
— grol¥flachiger Einzelhandel — bestehen nach Auswertung der vorliegenden Erkenntnisse
aus Sicht der UBB gegen einen Satzungsbeschluss des BPL 1065 keine Bedenken.



00063899.doc
(Stand: 20.02.2006)

5.7

Von Seiten der Unteren Landschaftsbehtrde bestehen keine Planungsabsichten, die fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes bedeutsam sein kdnnten.
Eine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung nach § 1 a BauGB sei nicht erforderlich.

5.8

Laut Untere Wasserbehorde (UWB) befinden sich im Plangebiet weder Gewasser noch
Brunnen. Ein Wasserschutzgebiet bzw. Uberschwemmungsgebiet liege ebenfalls nicht vor.
Das Grundstiick des Plangebietes wurde erstmalig vor 1996 bebaut. Es ist bezlglich der
Niederschlagswasserentwasserung durch die Tannenbergstral3e erschlossen (Regenwas-
serkanal in der Stral3e). Eine Versickerung des Niederschlagswassers konne aus diesem
Grund von Seiten der UWB nicht gefordert werden.

Aus Sicht der UWB wirde die Aufgabe der bestehenden Versickerungsanlage unterhalb des
Parkplatzes sowie der daraus resultierende Bau eines Regenrickhaltebeckens (RRB) be-
graft.

Die Dimensionierung und Lage des RRB wird im Laufe des weiteren Verfahrens geklart;
Auswirkungen auf die sonstigen Regelungsbereiche des Bebauungsplanes sind nicht er-
kennbar.

5.9

Die Wuppertaler Stadtwerke (WSW) weisen darauf hin, dass das auf dem Gelande privat
betriebene Mulden-Rigolensystem vermutlich nicht mehr ausreichend funktionsfahig sei. Das
anfallende Schmutzwasser werde Uber private Kanale den 6ffentlichen Schmutzwasserkana-
len in der Arrenberger Strale bzw. Tannenbergstrale zugeleitet. Der umliegende Bereich
des Plangebietes werde im Trennverfahren entwassert.

Die Schmutzwasserentsorgung auch der geplanten Bebauung wird als unkritisch angesehen.
Um eine problemlose Ableitung des Regenwassers zu gewahrleisten ist der Bau eines Re-
genklarbeckens auf dem ErschlieRungsgebiet Steinbecker Meile notwendig. Begriindung:
Der offentliche Regenwasserkanal in der Arrenberger Stral3e ist bereits im Bestand hydrau-
lisch stark Uberlastet, so dass kein zusatzliches Regenwasser aufgenommen werden kann.
Die Dimensionierung und Lage des RRB wird im Laufe des weiteren Verfahrens geklart;
Auswirkungen auf die sonstigen Regelungsbereiche des Bebauungsplanes sind nicht er-
kennbar.

5.10

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) begriif3t die Zielsetzung des Planverfahrens. Ziel
sollte es aus Sicht der IHK sein, die bestehenden Nutzungen nur um stadtebaulich vertragli-
che Nutzungen zu erganzen. Die IHK hat erhebliche Zweifel, ob die Erhéhung der Nahver-
sorgungsflachen gegenuber dem Bestand um rund 1550 m2 stadtebaulich vertretbar ist. In
diesem Zusammenhang wird auch auf die Planungen auf dem ELBA-Grundstick hingewie-
sen. Die IHK bezweifelt, dass das vorhandene 6ffentliche StralRennetz die Ansiedlung weite-
rer Einzelhandelsverkaufsflachen im Planbereich verkraften kann, und fordert deshalb ein
detailliertes Verkehrsgutachten.

Fazit der IHK: Die zur Stellungnahme vorliegenden Unterlagen bieten aus Sicht der IHK noch
keine ausreichende Basis, die Planungen im Hinblick auf die stadtebauliche Vertraglichkeit
abschlieend einschéatzen zu kdnnen. Deshalb wird empfohlen, Gutachten zur Versorgungs-
situation und zur Verkehrssituation einzuholen.

Mit Datum 31.03.2005 nahm die IHK in Kenntnis der bereits vorliegenden Gutachten erneut

Stellung (nachfolgend eine kurze Zusammenfassung der wesentlichen Aussagen):

Einzelhandelsvertraglichkeit:

e Verweis auf die Aussagen des Flachennutzungsplanes (Steinbecker Meile und Elba),

e Gutachten unzureichend,

¢ Planungen auf dem Elba-Gelande nicht beriicksichtigt, wenngleich im Flachennutzungs-
plan bereits enthalten.

-5-
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Verkehrsuntersuchung:

Hier kommt die IHK zu dem Schluss ,dass die verkehrlichen Belastungszahlen nicht die vom
Einzelhandel an der Steinbecker Meile schwerpunktmafig besuchten Tage (freitags und
samstags) abbilden. Selbst unter den ,vergleichsweise glnstigen® Grunddaten kommt das
Verkehrsgutachten zu einem Ergebnis, das aus Sicht der IHK an der Steinbecker Meile keine
nennenswerten Investitionen mit zusatzlichen Verkehrserzeugern zulasst.

Der Bergischer Einzelhandels- und Dienstleisterverband e. V. (kurz: Einzelhandelsver-

band) hat am 11.03.2005 in Kenntnis des Verkehrs- und Einzelhandelsgutachtens Stellung

genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Elba-Planungen nicht bertcksichtigt seien.

Statt Einzelfallentscheidungen wird ein Gesamtkonzept fur Einzelhandelsansiedlungen ge-

fordert. Der Innenentwicklung gewachsener Standorte sei absoluter Vorrang einzuraumen.

Im Rahmen eines solchen Konzeptes sei der Umbau der Steinbecker Meile der Entwicklung

eines neuen Standortes wie dem Elba-Gelande vorzuziehen.

Zum Gutachten wird angemerkt:

e einige Méarkte wurden nicht beriicksichtigt

e es gebe keine nachvollziehbaren Griinde, warum der Aldi-Markt die Grenze von 800 m2
Verkaufsflache Gberschreiten sollte.

In den Zusammenfassungen der Schreiben von IHK und Bergischem Einzelhandels- und
Dienstleisterverband e. V. wurden die Aussagen hinsichtlich des Hotelstandortes nicht wi-
dergegeben, da die entsprechenden Planungen nicht Gegenstand dieses Verfahrens sind.

Da die Aussagen inhaltlich &hnlich sind erfolgt eine zusammenfassende Stellungnahme:

Fakt ist, die derzeitige Situation im Bereich der Steinbecker Meile (Kreisverkehr und Eisen-

bahnerwohnheim) ist unter stédtebaulichen und verkehrlichen Gesichtspunkten unbefriedi-

gend. Ein attraktiver Einkaufsbereich setzt auch eine entsprechende Umgebung voraus. Bei
der Uberplanung der Flache des Eisenbahnerwohnheims ist folgendes zu beriicksichtigen:

e Das Entstehen und die Verfestigung einer stadtebaulich unbefriedigenden und mit Ima-
geverlusten fir die Umgebungsbereiche einhergehenden Situation ist zu vermeiden. Es
missen daher Nutzungsmdglichkeiten festgesetzt werden, die wirtschaftlich aktuell und
machbar sind und sich kurzfristig umsetzen lassen.

¢ Die Festsetzung einer wohnbaulichen Nutzung im Bereich des Eisenbahnerwohnheims
ist aufgrund der angrenzenden Nutzungen (Gewerbe - Stahlhandel, gro3flachiger Einzel-
handel — Bau- und Gartenmarkt) nicht sinnvoll. Fir eine gewerbliche Nutzung ist die Fla-
che recht klein.

e Die Errichtung eines Buro- oder Verwaltungsgebaudes ware zwar aufgrund der ver-
kehrsgiinstigen Lage sinnvoll, erscheint aber angesichts der mangelnden Nachfrage an
Buroflachen wirtschaftlich schwer umsetzbar.

e Bei der Steinbecker Meile handelt es sich bereits um einen Einzelhandelsstandort mit
vorhandenem ErschlieBungssystem. Anders als am Standort Elba ist hier keine Neuent-
wicklung sondern eine Erweiterung der bestehenden Nutzungen unter weitgehender Ein-
beziehung der gegebenen ErschlieBungssituation vorgesehen.

Elba/Frowein:

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Frowein (BPL 1083 V) wurde am
25.10.2005 gefasst. Es ist beabsichtigt, den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 1048 (Elba) parallel zu dieser Vorlage (Offenlegungsbeschluss BPL Nr. 1065) fassen zu
lassen. Hier wird es erforderlich sein, vor einer endgtiltigen stadtplanerischen Bewertung, die
Ergebnisse der in diesen Bauleitplanverfahren zu erstellenden Gutachten abzuwarten. Diese
Einzelhandelsgutachten sind in Abstimmung mit der Stadt von den jeweiligen Vorhabentra-
gern zu beauftragen. Notwendig ist dabei in jedem Fall eine Analyse und Bewertung der
Auswirkungen im Gesamtzusammenhang. Im Sinne der Aussage des Einzelhandelsverban-
des soll die Steinbecker Meile als gewachsener Standort mit Prioritat weiterentwickelt und
deshalb die entsprechenden Planungen in den Gutachten zu den Elba und Frowein-Flachen
als gegeben vorausgesetzt werden. Ergebnisse der Gutachten liegen derzeit (06.02.2006)
noch nicht vor.

-6-



00063899.doc
(Stand: 20.02.2006)

Zum Einzelhandelsgutachten fir den Standort Steinbecker Meile:

¢ Im Gutachten sind nicht alle relevanten Einzelhandelsstandorte separat aufgelistet, son-
dern z. T. unter ,sonstige” Anbieter zusammengefasst.

¢ Die Innenstadte und die vorhandenen Angebotsstrukturen mussen erhalten und nachhal-

tig gesichert werden. Unbestritten ist, dass Solitarstandorte als potentielle Konkurrenz-
standorte zu den vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen nicht unkontrolliert
wachsen durfen.
Dies kann jedoch nicht bedeuten, dass Entwicklungen auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. Innenstadte grundsatzlich abgelehnt werden missen. Eine gezielte
Entwicklung unter Beriicksichtigung aller konkurrierenden Zentren wirkt sich vielmehr po-
sitiv auf die Wettbewerbsstrukturen in den Stadten aus.

o Der Standort Steinbecker Meile bietet als bereits etablierter Einzelhandelsstandort die
Mdoglichkeit, zusatzlich ein Konzept zu realisieren, welches in dieser Form (direkte An-
fahrt mit dem PKW, Parkpléatze direkt am Standort) nicht innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Elberfelder Innenstadt (Ful3gangerzone) zu verwirklichen wére.

¢ Die Geschaftsform des Lebensmittel-Discounters vertreibt eine einheitliche Artikelanzahl,

unabhangig von der jeweils vorhandenen Verkaufsflache. Auf groReren Verkaufsflachen
bieten sich somit in erster Linie Mdglichkeiten gro3ziigiger Warenprasentation. Die all-
gemeine Tendenz, bei den neuen Verkaufsflichenkonzepten die 800 m2 Schwelle zu
uberschreiten, ist inzwischen auch bei Discountern deutlich erkennbar.
Daruber hinaus wirken sich grofl3ere Verkaufsflachen und gleichzeitig geringere Lagerfla-
chen positiv auf die Organisation der Warenlogistik aus. Aus Sicht des Gutachters wer-
den die Gesamtumsatzleistungen durch grol3ere Verkaufsflachen eher geringfugig tan-
giert und somit auch die potentiellen Auswirkungen auf Konkurrenzstandorte.

Derzeit wird das Regionale Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck erarbeitet,

ein Endbericht liegt aber noch nicht vor.

Zum Verkehrsgutachten:

Im Nachgang zu den Stellungnahmen wurde das Verkehrsgutachten nochmals Uberarbeitet

und ergéanzt.

Die IHK weist darauf hin, dass die dem Verkehrsgutachten zugrundeliegenden Daten auf

einer Verkehrszdhlung an einem Dienstag basieren und somit die Situation an ,normalen®

Wochentagen wiedergeben. Die Schwerpunkte des Ziel- und Quellverkehrs zu/von dem

Plangebiet seien eindeutig am Freitag und am Samstag. In diesem Zusammenhang ist aber

darauf hinzuweisen, dass:

e dienstags der Berufsverkehr und Anlieferungsverkehr einen héheren Prozentsatz aus-
machen als samstags.

e insbesondere freitags und samstags der ,Mitnahmeeffekt” von Bedeutung sein wird. Per-
sonen, die ohnehin im Akzenta oder Bau- und Gartenmarkt einkaufen, fahren dann nicht
zu einem entfernteren Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt, sondern decken den
entsprechenden Bedarf im Bereich der Steinbecker Meile ab.

Da bereits derzeit die Verkehrssituation unbefriedigend ist, wurden unterschiedliche Varian-

ten zur Verkehrsfilhrung und Lenkung entwickelt. Die der bestehenden und insb. der zukinf-

tigen Situation am besten gerecht werdende Variante ist in 6.4 ndher erlautert.

5.11 Beteiligung der Landesplanung

Am 22.08.2005 erfolgte die Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf zur Anfrage der
Stadt Wuppertal hinsichtlich der ,Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung gemanR § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz®. Es wird festgestellt:
Die geplante Darstellung im Flachennutzungsplan ist mit den Zielen des Regionalplanes ver-
einbar.

Gemal Einzelhandelserlass sind die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf den zent-
ralen Versorgungsbereich zu prifen.
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Unabhéngig von der Frage der grundsatzlichen Zustimmung weist die Bezirksregierung aber
darauf hin, dass aus ihrer Sicht Auswirkungen auf benachbarte innerstadtische Versor-
gungsbereiche nicht auszuschliel3en sind. Die Stadt habe im Rahmen ihrer Planungshoheit
zu entscheiden, inwieweit diese stadtebaulichen Auswirkungen, die von einer Erhéhung des
Umsatzpotentials an der Steinbecker Meile ausgehen, hingenommen werden sollen. Diese
Auswirkungen erscheinen, insbesondere im Hinblick auf die westlichen Bereiche der Elber-
felder Innenstadt, hinnehmbar.

Inwieweit diese Feststellung der Unbedenklichkeit in gleichem Mal3e auch fur die Projekt-
entwicklungen Elba und Frowein gelten kann, ist zum jetzigen Zeitpunkt zumindest noch un-
klar. (Hinweis: Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Frowein wurde am
25.10.2005 gefasst. Es ist beabsichtigt, den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 1048 (Elba) parallel zu dieser Vorlage (Offenlegungsbeschluss BPL Nr. 1065) fassen zu
lassen.) Hier wird es erforderlich sein, vor einer endgultigen stadtplanerischen Bewertung die
Ergebnisse der in diesem Bauleitplanverfahren zu erstellenden Gutachten abzuwarten. Die-
se Einzelhandelsgutachten sind in Abstimmung mit der Stadt von den jeweiligen Vorhaben-
tragern zu beauftragen. Notwendig ist dabei in jedem Fall eine Analyse und Bewertung der
Auswirkungen im Gesamtzusammenhang. Die Planungen an der Steinbecker Meile sind in
den Gutachten als gegeben vorauszusetzen. Ergebnisse der Gutachten liegen derzeit
(06.02.2006) noch nicht vor.

6 Planungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Steinbecker Meile ist bereits derzeit ein Einzelhandelsstandort mit Autohaus, Bau- und

Gartenmarkt, Getranke- und Lebensmittelmarkt. Das geplante Vorhaben passt sich von der
Nutzungsstruktur gut ein. Auf Grund der Lage im Stadtgebiet sowie der Gro3enordnung der
geplanten Einzelhandelsflachen handelt es sich hier aber nicht um ein Kerngebiet, sondern
um ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 (3) BauNVO.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Die geplanten Neubauten sollen sich in Hohe und Form der bestehenden Bebauung durch
den Bau- und Gartenmarkt anpassen. Daraus ergeben sich die folgenden Festsetzungen:

¢ max. Hohe der baulichen Anlagen: 167,00 NHN +/- 1 m

e max. Grundflachenzahl vom 0,8.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die max. Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich durch die festgesetzten Baugrenzen,
die die Baufluchten der bereits bestehenden Gebaude des Bau- und Gartenmarktes aufgrei-
fen.

Uber den Festsetzungsrahmen des Bebauungsplanes hinausgehende weitere Regelungen
zur baulichen Gestaltung des geplanten Gebaudekomplexes werden Uber einen zusatzlichen
Vertrag gesichert.

6.4 ErschlieBung (Verkehr)

Zur Einschatzung der Leistungsfahigkeit des von der Planung unmittelbar betroffenen Stra-
Bennetzes (Tannenbergstralle und Hoeftstralle) wurde eine Verkehrsuntersuchung durchge-
fuhrt.

6.4.1 AuRere ErschlieRung

Die Beurteilung des existierenden Kreisverkehrs im Einmundungsbereich Tannenberg-,
HoeftstraBe und Steinbecker Meile lautet wie folgt:

Die Mehrzahl der Fahrzeugflihrer muss Haltevorgéange, verbunden mit deutlichen Zeitverlus-
ten, hinnehmen. Fir einzelne Fahrzeuge kénnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen.

-8-
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Auch wenn sich voribergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben hat, bildet
sich dieser wieder zurtick. Der Verkehrszustand ist noch stabil. (mittlere Wartezeit <= 45s).
Die Zufahrt vom Robert-Daum-Platz Gber die Tannenbergstral3e in den Kreisverkehr weist
mit einer mittleren Wartezeit von 37 s und einer zu bericksichtigenden Stauldnge von 24
PKW-Einheiten (95%) die hdochste Auslastung auf.

Deshalb wird fir den vom Robert-Daum-Platz aus kommenden PKW-Verkehr eine zusatzli-
che Gebietszufahrt nordlich des bestehenden Lebensmittelmarktes errichtet. Diese Stral3e ist
im Privatbesitz des Investors der geplanten Einzelhandelsnutzungen Steinbecker Meile. Die
Strafl3e wird als Einbahnstral3e in das Plangebiet errichtet und ausschlieR3lich fur PKW be-
fahrbar sein (Regelung Uber einen noch abzuschlielenden stadtebaulichen Vertrag). Somit
kann der LKW-Verkehr (Ver- und Entsorgungsverkehr) aus dem larmsensiblen Bereich her-
ausgehalten werden. Um die Larmauswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung zu
Uberprufen, wurde eine schallschutztechnische Untersuchung durchgefuhrt. Im Ergebnis wird
festgestellt:

Unter Berticksichtigung der ortlichen Situation sowie der zu erwartenden Belastungen erge-
ben sich bei Nutzung der PrivatstraRe als Zufahrt zu den Stellplatzanlagen der Steinbecker
Meile keine Larmeinwirkungen, die die zulassigen Immissions-Richtwerte der TA-Larm Uber-
steigen. (Naheres siehe Teil II: Umweltbericht in dieser Anlage)

Die Leistungsfahigkeitsberechnung fir den Einmindungsbereich Hoeftstral3e/Steinbecker
Meile im Bereich des Steinbecker Bahnhofs ergab die gleiche Einstufung wie fiir den beste-
henden o. g. Kreisverkehr. Problematisch ist hier lediglich der Linksabbiegerstrom aus der
Steinbecker Meile in die HoeftstralBe Richtung Robert-Daum-Platz. Dabei ist allerdings zu
beriicksichtigen, dass der Linksabbiegerstrom aus der Steinbecker Meile sehr schwach ist
und nur untergeordnete Bedeutung hat.

Trotzdem soll durch eine gebietsinterne Verkehrslenkung der Verkehr Richtung Robert-
Daum-Platz direkt tUber den Kreisverkehr abgeleitet werden, so dass der Einmindungsbe-
reich HoeftstralRe/Steinbecker Meile in erster Linie als Plangebietsausfahrt Richtung Sid-
straf3enring genutzt wird.

Durch die genannten MalRnahmen kann der Verkehrsabfluss auch bei einer prognostizierten
Verkehrszunahme von 35 % gewabhrleistet werden.

Die sowohl im Rahmen der Burgerdiskussion als auch durch die Ressorts 106 und 104 an-
gesprochene zusatzliche fulaufige Wegeverbindung kann nicht durchgesetzt werden:

1. Die Uberlegung, die alte Treppe am Eisenbahnerwohnheim wieder zu reaktivieren wurde
verworfen. Abgesehen von dem derzeitigen baulich bedenklichen Zustand stehen dem die
Besitzverhaltnisse entgegen. Urspringlich war das nun private Grundstick, Uber das die
Verbindung zur Arrenberger Stral3e fihren wirde, auch im Besitz der Bundesbahn.

2. Sinnvoller wéare da die Anbindung an die Haraldstral3e, die sich in stadtischem Besitz be-
findet. Die HaraldstraRe endet vor einer Stitzwand, an die auch die beiden Wohngebaude
angebaut sind. Das Gelande der Steinbecker Meile liegt oberhalb. Eine Treppenanlage bzw.
Rampe in der Haraldstral3e ist nicht realisierbar, da sie zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung der Gebaude an der Stutzmauer fiihren wirden.

Bereits derzeit kann allerdings schon der Treppenweg zur Masurenstral3e Uber das Gelande
eines Autohandlers genutzt werden.

6.4.2 Innere Erschliefung (umfasst den Bereich des VEP 958V und BPL 1065)

Bereits unter den derzeitigen Verkehrsbelastungen kommt es in den Spitzenstunden zu Ver-
kehrsstérungen, die im wesentlichen durch eine unginstige Organisation der Verkehre auf
den Stellplatzflachen der Steinbecker Meile bedingt werden. So kommt es an dem zentralen
Kreuzungspunkt des Parkplatzes aufgrund der vorhandenen Rechts-vor-Links-Regelung zu
Ruckstausituationen. AuRerdem wird die Zu- und Abfahrtsméglichkeit Gber die Anbindung
am Bahnhof Steinbeck nur in geringem Umfang genutzt, so dass auch hier Verlagerungspo-
tentiale bestinden.

Durch die Neuerrichtung eines gebietsinternen Kreisverkehres anstelle der derzeitigen Kreu-
zung in Verbindung mit einer durch Schilder bedingten Verkehrsfihrung kénnen Rickstaus
zukinftig vermieden werden.

Als Verkehrsfiihrung ist vorgesehen:
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o Anfahrt der Stellplatzflachen Uber die bereits bestehenden Zufahrtsachsen,

e zusatzliche Zufahrt tGber die gepflasterte Stral3e von der Tannenbergstralle aus. Hier ist
eine Beschilderung nach StVO vorgesehen, die sicherstellt, dass diese Zufahrt nur aus
Richtung Nordwesten und in Einbahnrichtung genutzt wird. Um die Erreichbarkeit des
derzeit dort vorhandenen Autohauses sowie der im Einmundungsbereich zur Tannen-
bergstrale stehenden Wohngebaude sicherzustellen, gilt die Einbahnregelung nur fir
den nordlichen Abschnitt der gepflasterten StraRe. Diese Anregung wurde auch in der
Offentlichkeitsbeteiligung vorgebracht.

e Um zu erreichen, dass die Anbindung an die HoeftstralR3e starker genutzt wird und so der
Kreisverkehrsplatz entlastet wird, ist eine wegweisende Beschilderung vorgesehen.
Hiermit wird eine verstéarkte Nutzung der Anbindung an die Hoeftstral3e erreicht und so-
mit die Funktionsfahigkeit der Gesamterschliel3ung unterstitzt.

e Fur die Abwicklung des Lieferverkehrs wird vorgeschrieben, dass alle Lieferfahrzeuge
grundsatzlich die Zufahrtsstral3e vom Kreisverkehrsplatz nutzen, um in die einzelnen Lie-
ferbereiche zu gelangen (Beschilderung nach StVO).

6.4.3 Fazit

Es wird 3 Gebietszufahrten und zwei Abfahrten geben. Zuséatzlich zu den bestehenden Zu-
und Abfahrtsbereichen HoeftstraRe und Kreisverkehr Tannenberg-/Hoeftstral3e wird neben
dem bestehenden Lebensmittelmarkt die ,Kopfsteinpflasterstrale“ als zusatzliche PKW-
Zufahrt fir Rechtsabbieger aus der Tannenbergstrale vom Robert-Daum-Platz kommend
eingerichtet.
Gebietsintern wird zur besseren Verkehrsabwicklung ein neuer Kreisverkehr eingerichtet.
Dieser sowie die Ubrigen gebietsinternen Verkehrsflachen (Zu- und Abfahrtswege, Parkplatz)
bleiben im Privatbesitz. Zusammen mit einer Verkehrslenkung tber Schilder soll so auch der
Verkehrsabfluss aus dem Gebiet

¢ Richtung Robert-Daum-Platz Gber den bereits existierenden Kreisverkehr und

e Richtung Sudstral3e Uber die existierende Ausfahrt Hoeftstral3e gelenkt werden.
(Anlage 12: geplantes inneres ErschlieBungskonzept)
UmbaumafRnahmen an den Knotenpunkten HoeftstraRe/Steinbecker Meile und Tannenberg-
stralRe/gepflasterte Verbindungsstral3e sind nicht erforderlich.
Die Dimensionierung des internen Kreisverkehrs sowie die Mallhahmen zur Verkehrslen-
kung werden mit dem Ressort 104 — Strafl3en und Verkehr - abgestimmt

6.5 ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber private Kanale den offentlichen Schmutzwasser-
kanélen in der Arrenberger Stral3e bzw. Tannenbergstral3e zugeleitet. Der umliegende Be-
reich des Plangebietes wird im Trennverfahren entwéssert. Die Schmutzwasserentsorgung
auch der geplanten Bebauung ist somit gewahrleistet.

Das auf dem Gelande privat betriebene Mulden-Rigolensystem ist nicht mehr ausreichend
funktionsfahig. Der offentliche Regenwasserkanal in der Arrenberger Stral3e ist bereits im
Bestand hydraulisch stark Uberlastet, so dass kein zusatzliches Regenwasser aufgenommen
werden kann. Deshalb ist - um eine problemlose Ableitung des Regenwassers zu gewahr-
leisten - der Bau eines Regenrickhaltebeckens (RRB) auf dem ErschlieBungsgebiet Stein-
becker Meile notwendig. Die geplante Dachbegrinung wirkt sich in diesem Zusammenhang
positiv aus (siehe auch 6.6). Die Dimensionierung und Lage des RRB wird im Laufe des wei-
teren Verfahrens geklart.

6.6 Grun, Dachbegrinung

Bei dem Planbereich handelt es sich um ein zum grof3en Teil entwickeltes und versiegeltes
Gebiet.

Derzeit sind lediglich im Bereich des Eisenbahnerwohnheims wenige Baume und ein nicht
gepflegter Gartenbereich vorhanden. Diese Grinstrukturen kénnen nicht erhalten werden.

-10 -
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Zur stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes soll je 8 Stellplatze ein Baum gepflanzt wer-
den. Soweit die Baumschutzsatzung noch Giltigkeit besitzt, kbnnen diese Pflanzungen auf
ggf. notwendige Ersatzpflanzungen angerechnet werden.

Das Plangebiet ist klimatisch stark vorbelastet. Grunde fur die ungunstige klimatische Einstu-
fung sind sowohl in dem Flachenversiegelungsgrad, als auch in der Lage im Stadtgebiet zu
sehen. Zur Tal-/Kessellage kommt die stark frequentierte angrenzende Bahntrasse. Da ein
hoher Bodenversiegelungsgrad fir ein Sondergebiet Einzelhandel aber typisch ist und auch
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten als angemessen aufzufassen ist, kommen Entsiege-
lungsmalinahmen, welche positive Auswirkungen haben, hier nicht in Frage. Stattdessen
wird eine mindestens extensive Dachbegriinung festgesetzt. Somit kann die max. Ausnutz-
barkeit des Grundstiicks gesichert werden. Als weiterer positiver Effekt der Dachbegriinung
wird das anfallende Niederschlagswasser langer zuriickgehalten, vorgereinigt und hinsich-
tlich der Abflussmenge reduziert. Die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung fuhrt zur
Verbesserung der klimatisch-kleinklimatischen Situation.

6.7 Bodenbelastungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerstadtischen Bereich, dessen Boden uber-
wiegend versiegelt ist. Im benachbarten Parkplatzbereich (Bau- und Gartenmarkt) treten
geologische Verwerfungen auf (Kalkzug). Daraus ergibt sich allerdings kein Untersuchungs-
bedarf. Eine Bertlicksichtigung im Baugenehmigungsverfahren ist allerdings notwendig.

Aus dem Bauleitplanverfahren Nr. 958 V — Bahnhof Steinbeck — ist bereits die Aufschittung
der gesamten Flache (Aufgeschiittete Talaue/Basisschittung) bekannt. Teilbereiche sind mit
Schwermetallen, Arsen und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belas-
tet.

Aufgrund des vorhandenen und in einem solchen Gebiet auch zukinftig zu erwartenden sehr
hohen Versiegelungsgrades sind die Wirkungspfade Boden-Mensch wie auch Boden-Pflanze
als nicht relevant einzustufen.

Belastungen fur das Schutzgut Grundwasser kénnen auch trotz der weitgehenden Versiege-
lung (direkter Oberflachenwasserzutritt unterbunden) des Geldndes nicht ausgeschlossen
werden, da ein Durchsickern durch die belasteten Auffillungen durch z. B. seitlichen Ober-
flachen- oder Grundwasserzutritt moglich ist. Die isolierte Untersuchung des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser dieser — bezogen auf die gesamte Talsohle — kleinen Flache, muss als
nicht zielfihrend angesehen werden, da eine Grundwasserverunreinigung nur tber die ge-
samte Talverfullung zu prifen ist, aber dieses in diesem Bauleitplanverfahren als nicht ver-
haltnismafig einzustufen ist. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind allerdings
grundstiicksbezogene Aussagen erforderlich.

6.8 Bauordnungsrechtliche Regelungen

Bereits aus dem Bauleitplanverfahren Nr. 958 V — Bahnhof Steinbeck — ist die Aufschittung
der gesamten Flache (aufgeschittete Talaue/Basisschittung) bekannt. Teilbereiche sind mit
Schwermetallen, Arsen und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belas-
tet. Da die Plangebietsflachen derzeit, aber auch zuklnftig, Gberwiegend versiegelt sind,
sollen die abfallrechtlichen wie —technischen Fragestellungen, die nicht Gegenstand der Ab-
wagung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens sind, und die Bodenschutzmalnah-
men bei einer Entsiegelung in den nachfolgenden baurechtlichen Verfahren bericksichtigt
werden.

7 Eingriff-/Ausgleich

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach § 1 a BauGB ist nicht erforderlich. Im Sinne des
§ la (2) BauGB wird zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche MalRnahmen eine innerstadtische, z. T. versiegelte, larm- und luftklimatisch vorbe-
lastete Flache einer Weiternutzung zugefuihrt. Erhebliche Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind nicht zu
erwarten (siehe hierzu: Anlage 05: Umweltbericht).
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8 Offentliche Kosten und Finanzierung

Da es sich hier um einen projektbezogenen Plan handelt, wurden die Kosten fiir das Einzel-
handelsgutachten, die Verkehrsuntersuchung sowie das Larmgutachten von dem Grund-
stuckseigentimer tbernommen. Die Malinahmen zur Verkehrslenkung (neuer Kreisverkehr,
gebietsinterne Beschilderung, Errichtung der Zufahrt tber die ,Kopfsteinpflasterstrafl’e") wer-
den ebenfalls vom Grundstiickseigentimer finanziert.
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