Anlage 01 zur VO/0705/06

Begriindung zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes
Teil A
Stadtebauliche Begrindung

1. Der Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung betrifft den Bereich nérdlich der
WidukindstralR3e von der Waldeckstral3e bis zur WidukindstraRe Haus Nr. 70 in einer Tiefe
von ca. 65 Meter im Westen und ca. 110 Meter im Osten -wie er sich aus der Anlage 03 zur
VO/0705/06 ergibt.

2. Lage im Raum

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs
Wuppertal-Oberbarmen, welcher seit ca. 1994 nicht mehr von der DB AG genutzt wird. Der
Bereich des Plangebietes liegt innerhalb des Stadtbezirkes Oberbarmen und grenzt im
Siden an den Stadtbezirk Heckinghausen an. Das Gelande erstreckt sich dabei nérdlich der
Widukindstraf3e von der Ostlich gelegenen WaldeckstraRe ausgehend mit wechselnder Tiefe
(ca. 65- 110 Meter) ca. 300 Meter nach Westen und erfasst dabei eine Flache von ca.
34.000 m2, Teile des Plangebietes werden zurzeit schon gewerblich, so u.a. fir
Speditionsbetriebe, genutzt. Das gesamte Plangebiet ist derzeitig hoch gewidmete
Bahnflache, wobei das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken noch im Jahr
2006 abgeschlossen werden soll. Der Riickbau der noch vorhandenen bahnspezifischen
Anlagen durch die DB AG ist fur das Jahr 2006 vorgesehen.

3. Anlass der Planung

Nachdem die urspriingliche Nutzung des Gelandes als Guterbahnhof bereits vor geraumer
Zeit aufgegeben wurde, hat sich auf dem Gelande eine extensive gewerbliche Nutzung
etabliert. Durch den Wegzug verschiedener fur das Areal maRgeblicher Nutzer ist das
Gelande in jungster Zeit zunehmend brach gefallen und dem Verfall preisgegeben. Parallel
zu dieser Entwicklung wurde seit 1998 im Rahmen verschiedener Foren (u.a.
Moderationsverfahren des Landes NRW) zwischen der Stadt Wuppertal und den
Grundstuckseigentimern im Umfeld des DB AG Konzerns uber die Wiedernutzung aller
brachliegenden Bahnflachen im Stadtgebiet Wuppertal diskutiert. Es ist im Ergebnis
festzuhalten, dass sich der Stadt durch die Revitalisierung dieser Standorte die Moglichkeit
bietet, stadtebauliche Missstande zu beseitigen und im Hinblick auf die Ausschépfung von
spezifischen Nutzungspotentialen stadtstrukturell bedeutsame Entwicklungen in Gang zu
setzen.

Der Bereich des ehemaligen Gbf Oberbarmen entlang der Widukindstrafe ist zum einen
durch die brach liegenden Flachen der DB AG und des ehemaligen Gaswerkstandortes der
Stadt Wuppertal und zum anderen durch die gewachsene Mischnutzung aus Gewerbe und
Wohnen mit einer intensiven Bebauung bis zur Heckinghauser Stral3e gekennzeichnet.
Durch den Neubau der Feuerwache an der nahe gelegenen WaldeckstralRe auf dem
Gelande des ehemaligen Gaswerkes wurde ein erster Schritt zur stadtebaulichen Aktivierung
dieses eher untergenutzten Quartiers unternommen. Daran ankntpfend soll auch der
ehemalige Guterbahnhof Oberbarmen einer standortadéquaten Nutzung zugefihrt werden.
Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, der gegebenen Standortfaktoren (u.a. auch
Larmimmissionen seitens der Bahnlinie), bietet sich hier eine gewerbliche oder
Einzelhandelsnutzung an. Von Seiten der Stadt Wuppertal wird die Einzelhandelsnutzung
durch einen Baumarkt favorisiert, da in den ¢stlichen Wuppertaler Stadtbezirken derzeit kein
Baumarkt vertreten ist und deren baumarktrelevante Nachfrage neben der
Standortkonzentration von Baumarkten im Wuppertaler Westen durch Kaufkraftabflisse
nach Schwelm gebunden werden. Auf Basis einer Vertraglichkeitsanalyse durch ein externes
Planungsbiro wurde durch die Baumarktkette Bauhaus fur die Flache ein Konzept fur einen
Baumarkt moderner Auspragung mit 16000 m? Verkaufsflache erstellt.
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Am 18.02.2005 stellte der Eigentiimer des Grundstiickes Gemarkung Barmen, Flur 140,
Flurstlick 44 und Flur 146, Flurstiick 28, den Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, um die bauplanungsrechtliche Genehmigungsgrundlage fur die
Errichtung des 0.a. Baumarktes zu erlangen. Der Ausschuss Bauplanung beschloss die
Aufstellung des Verfahrens einschlief3lich der Flachennutzungsplandnderung gemaf § 12
Abs. 2 BauGB bzw. § 2 Abs. 1 BauGB am 12.04.2005.

4, Jetzige planungsrechtliche Darstellungen

4.1 Regionalplan
Der gultige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf stellt das Plangebiet als
allgemeiner Siedlungsbereich dar.

4.2 Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal stellt das Plangebiet als Bahnflache
und als Siedlungsschwerpunkt —Stadtteilzentrum- (Oberbarmen / Heckinghausen) dar (siehe
Anlage 03 zur VO/0705/06).

5.  Zukunftige planungsrechtliche Darstellungen

5.1 Flachenabgrenzung und Zweckbestimmung

Gegenuber der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan soll das Plangebiet
zukunftig in Ganze als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ dargestellt
werden. Die maximale Verkaufsflache des fur die Errichtung eines Bau-/Heimwerker- und
Gartenmarktes vorgesehen Sondergebietes soll auf 16.000 m2 begrenzt werden, davon
sollen maximal 950 m2 auf zentrenrelevante Randsortimente entfallen dirfen. Die gesamte
Sondergebietsgrofle betragt ca. 3,4 ha. Die Darstellung des SSP —SZ- fir die beiden
Stadtteilzentren Oberbarmen + Heckinghausen ndrdlich bzw. stidlich des Plangebietes bleibt
bestehen (siehe Anlage 04 zur VO/0705/06).

5.2 Geplante Verkaufsflachen

Der Vorhabentrager hat zur Untersuchung der Auswirkungen der Planung eine
Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Wuppertal-
Oberbarmen in Auftrag gegeben. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
geplanten ca. 16.000 m2 Verkaufsflache fur Kernsortimente und den darin enthaltenen 950
m2 Verkaufsflache fur zentrenrelevante Erweiterungssortimente keine negativen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Zentren der Stadt Wuppertal bzw.
auf die im Einzugsbereich gelegenen Zentren benachbarter Stadte und Gemeinden
ausgehen. Hinsichtlich des methodischen Ansatzes und der Schlussfolgerung des
Gutachtens sind zurzeit keine Fehlannahmen erkennbar.

Auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll das Warenangebot des
Betriebes nach Kern- / Rand- und zentrenrelevanten Randsortiment gemaf? einer
Sortimentsliste auf Basis der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ2003) differenziert
festgesetzt werden.

5.3 Landesplanerische Abstimmung gem. 8 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
Die Landesplanerische Abstimmung wurde durchgefuhrt. In Stellungnahme der
Bezirksregierung Dusseldorf vom 21.12.2005 sind aus regionalplanersicher Sicht keine
Bedenken gegen die 0.g. Planung erhoben worden.



6. Planungsfaktoren

6.1 ErschlielBung

Das Gelande ist durch die Widukindstraf3e gut an das stadtische sowie Uberregionale
Straliennetz angebunden. AusbaumalRnahmen werden nach derzeitigem Erkenntnisstand
nicht erforderlich sein. Das vorliegende Verkehrsgutachten zur Klarung der Auswirkungen
der Planung auf das 6rtliche Strallennetz kommt zu dem Schluss, dass verkehrslenkende
MafRnahmen beziglich der Kreuzungssituation Widukindstrae Waldeckstralie
(Ampelsteuerung) erforderlich sind. Zurzeit laufen noch néhere diesbeztigliche
Untersuchungen. Bauliche, auf der Ebene des Flachennutzungsplanes darstellungsrelevante
Mafnahmen, sind aber nicht erforderlich.

6.2  Anbindung an den OPNV

Im ndheren Umfeld zum Plangebiet befinden sich sowohl der DB Haltepunkt Wuppertal-
Oberbarmen, tber den die Uberdrtliche Anbindung (Regionalstrecken RE4, RE7, RE 47, S8)
hergestellt ist, als auch Haltepunkte verschiedener Buslinien. Die OPNV-Anbindung ist somit
als gut zu bezeichnen.

6.3  Ver-und Entsorgung

Das Gelande ist an die 6ffentliche Kanalisation in der WidukindstraRe angeschlossen,
welche hinreichend leistungsfahig ist, um die anfallenden Schmutz- und
Regenwassermengen abzuleiten. Uber die in der Widukind bzw. in der WaldeckstraRe
vorhandenen Versorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation, Gas) kann voraussichtlich
die Versorgung des Gelandes sichergestellt werden.

6.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet und sudlich angrenzende Bereiche sind durch den vorhandenen
Individualverkehr (Widukindstrafl3e / Waldeckstraf3e) sowie durch Larm seitens der Bahnlinie
vorbelastet. Die Errichtung eines Baumarktes wird durch den steigenden Andienungs- und
Kundenverkehr zuséatzliche Larmemissionen zur Folge haben. Allerdings wird das stidlich
gelegene Mischgebiet teilweise durch den neuen Gebaudekérper gegentiber dem Bahnlarm
abgeschirmt. Um die Auswirkungen der entstehenden bzw. der abgemilderten
Larmemissionen auf das nah gelegene Mischgebiet abschatzen zu kdnnen, wurde im Zuge
des Verfahrens ein larmtechnisches Gutachten erstellt. Aus dem Gutachten folgt, dass die
anzusetzenden Immissionsrichtwerte fur das sudlich angrenzende Mischgebiet im Bezug zur
geplanten Nutzung eingehalten werden kdnnen.

Aufgrund der ermittelten Verkehrsbelastung ist erkennbar, dass sich keine relevante
Veranderung der Luftschadstoffe / Feinstdube durch die Abgase des PKW und LKW -
Anlieferungsverkehr ergeben wird.

6.5 Altlasten

Durch umfangreiche gutachterliche Untersuchen liegen der Stadt detaillierte Erkenntnisse
Uber die vorhandenen Bodenbelastungen im Plangebiet vor. Eine Kennzeichnung auf der
Ebene des Flachennutzungsplanes ist erforderlich; diese soll unter der laufenden
Nummerierung 6.40 in der Tabelle 34 der Begriindung zum Flachennutzungsplan wie folgt
eingetragen werden:

Ifd. Flachenbezeichnung FNP |vorhandene Erkenntnisse, Hinweise und

Nr. fachliche Kurzbewertung

6.40 |Widukindstr. / SO Es liegen Erkenntnisse Uber die Belastung des
Waldeckstr. Bodens u.a. mit PAK, Schwermetallen, Arsen

und Mineraldlkohlenwasserstoffe vor. Die Flache
wird im Kataster fur altlastenverdachtige Flachen
und Altlasten als Teil der Flache 8582F005
gefuhrt:
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Die vorgenommene Bewertung der bekannten Bodenbelastung hat aber ergeben, dass die
neue Bauflache aus bodenschutzrechtlicher Sicht, trotz z.T. vorhandener
Bodenverunreinigungen, grundsatzlich fur die geplante Nutzung geeignet ist.

Auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind ndhere Regelungen zum
Umgang mit den vorgefundenen Altlasten zu treffen. Voraussichtlich empfiehlt es sich, die
bestehende erhthte Versiegelung im Plangebiet zu erhalten, um eine Mobilisierung von
bislang gebundenen Schadstoffen in die Grundwasser fihrenden Schichten zu vermeiden.

6.6 Belange der Natur und Landschaft / Klima

Bei dem zu beplanenden Areal handelt es sich um einen bereits stark versiegelten bzw.
anthropogen Uberformten Bereich. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § l1a
Abs. 3 BauGB ist aufgrund dieser bereits im Plangebiet vorhandenen Eingriffe nicht
erforderlich. Die Bahnlinie entlang der Talachse von Wuppertal hat eine wichtige Funktion als
Luftleitbahn, hierzu zahlt auch das Areal des ehem. Giterbahnhofs Oberbarmen. Im Bereich
des Plangebietes bestehen allerdings bereits diesbeziigliche Einschrankungen durch die
aufstehenden grol3volumigen Gebaude der ehemaligen Speditionen. Es ist zurzeit nicht
ersichtlich, dass sich durch das Planverfahren die gegebene Situation derart relevant
verschlechtern wirde, dass MinderungsmafRhahmen erforderlich wirden.



