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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1073 V
,Baumarkt WidukindstraBe*

Begriundung Teil A zur 1. 6ffentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

1.0

2.0

2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bauleitplane Nr. 13 und Nr. 1073V liegt im Osten von
Wuppertal unmittelbar an der Nahtstelle der Stadtbezirke Oberbarmen und He-
ckinghausen und umfasst einen Bereich zwischen dem Bahnhof Wuppertal
Oberbarmen und der Widukindstral3e. Er erstreckt sich von der WaldeckstralRe
bis zur WidukindstralRe Hohe Hausnummer 70.

Der Geltungsbereich der Bauleitplane Nr. 13 und Nr. 1073V umfasst eine Flache
von ca. 3,7 ha. Die Abgrenzung ist in der Anlage 03 dargestellt.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Gemal} dem Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf von
1999 liegt das Plangebiet in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Danach
ist neben Flachen fir Wohnen, Wohnfolgeeinrichtungen, 6ffentliche und private
Dienstleistungen auch wohnvertragliches Gewerbe zulassig. Das Plangebiet
selbst ist als Schienenweg dargestellt.

Die Kommune hat ihre Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Bei der Anderung eines Bauleitplanes mit dem Ziel, in
einem Gebiet groR3flachigen Einzelhandel zuzulassen, muss das Vorhaben mit
der Bezirksplanungsbehorde und den Nachbarkommunen abgestimmt werden.
Grundsatzlich durfen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kern- und Son-
dergebieten mit entsprechender Zweckbestimmung geplant werden, die den
Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zugeordnet sind.

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit der zentral6rtlichen Gliede-
rung wurde eine Vertraglichkeitsanalyse durch die BBE Unternehmensberatung
GmbH durchgefhrt.

Die Bezirksregierung Dusseldorf hat mit Schreiben von 21.12.2005 der Anfrage
gemal § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz zugestimmt. Die vorliegende Planung
ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplan

Der Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal als ,Fla-
che fir Bahnanlagen® dargestellt. Der Flachennutzungsplan stellt neben den in
Betrieb befindlichen Bahntrassen auch die stillgelegten Streckenabschnitte und
die angrenzenden ehemaligen Bahnhofsareale aufgrund ihrer noch bestehenden
Widmung i.d.R. als Flachen fiir Bahnanlagen dar. Nach der Entscheidung Uber
die Nachfolgenutzung auf nicht mehr bendétigten Bahnflachen und der eisenbahn-
rechtlichen Entwidmung sollen die Nachfolgenutzungen unter Beachtung landes-
planerischer Vorgaben mittels nachtraglicher Anderungsverfahren im Flache-
nnutzungsplan dargestellt werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal wird im Parallelverfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert (13. Anderung).
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Eisenbahnflachen

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist derzeit noch Be-
standteil der gewidmeten Bahnflache. Um die Planung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes umsetzen zu kdnnen, ist die férmliche Freistellung von Bahn-
betriebszwecken fiir diese Grundstiicksteile erforderlich. Der entsprechende Ant-
rag hierzu ist seitens der Aurelis, als mit der Immobilienverwertung von Bahnlie-
genschaften beauftragtes Tochterunternehmen, gestellt worden. Das formelle
Verfahren soll Ende 2006 abgeschlossen sein. Mit dem Ruckbau der nicht mehr
bendtigten technischen Infrastruktur ist bereits begonnen worden und dieser soll
in Klrze abgeschlossen werden.

Bestandsbeschreibung / Prognose

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Stiden von Wuppertal-Oberbarmen. Ostlich des Gebietes
verlauft die Waldeckstral3e, sudlich die Widukindstral3e. Im Norden bilden die
Gleisanlagen des Bahnhofs Wuppertal-Oberbarmen die Grenze.

Die urspringliche Nutzung des Gelandes als Giiterbahnhof wurde bereits vor ge-
raumer Zeit aufgegeben. Danach hat sich auf dem Gelande eine extensive ge-
werbliche Nutzung etabliert. Durch den Wegzug verschiedener fur das Areal
malfigeblicher Nutzer ist das Gelande inzwischen zunehmend brach gefallen und
verlangt daher durchaus nach einer neuen Bestimmung.

Die Widukindstral3e ist in diesem Bereich zum einen durch die brach liegenden
Flachen des Plangebietes bzw. des ehemaligen Gaswerkstandorts der Stadt
Wouppertal und zum anderen durch die gewachsene Mischnutzung aus Gewerbe
und Wohnen mit einer intensiven Bebauung bis zur Heckinghauser Stral3e ge-
kennzeichnet.

Durch den Neubau der Feuerwache an der WaldeckstraRe auf dem Geldnde des
ehemaligen Gaswerks wurde ein erster Baustein zur Entwicklung dieses Berei-
ches gesetzt. Daran anknipfend soll nunmehr der ehemalige Guterbahnhof
Oberbarmen einer neuen adaquaten Nutzung zugefuhrt werden.

Verkehr

Das Plangebiet liegt in der Néhe der Bundesstralen B 51 und B 7, welche maf3-
geblich die Uberregionale Verkehrsanbindung darstellen. Das Gebiet selbst ist
durch die Widukindstral3e, die im Osten in die Waldeckstrale einmiindet, an das
stadtische sowie Uberregionale Stral3ennetz angebunden. Ausbaumalnahmen
werden nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht erforderlich sein.

Die ErschlieBung des Geléandes ist durch die Widukindstral3e sichergestellt. Aus-
baumafl3nahmen, bis auf eine neue Lichtzeichenanlage im Kreuzungsbereich der
Widukindstraf3e / Waldeckstral3e, sind nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht er-
forderlich.

Im Hinblick auf des geplante Vorhaben (Baumarkt), welches zusatzliche Verkeh-
re in den Gesamtbereich ziehen wird, wurde eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefuhrt.

Beurteilt wurde:

¢ 0b eine hinreichend leistungsféhige Anbindung des geplanten Baumark-
tes gewabhrleistet werden kann,

e 0b der bereits vorhandene Verkehr im relevanten Netzbereich — das sind
die Knotenpunkte Brandstromstral3e / Widukindstral3e; WaldeckstralRe /
WidukindstraRe; Heckinghauser Stralle / WaldeckstralRe; Rauentaler
BergstraRe / WaldeckstraRe / Langerfelder Stral3e — nicht unvertretbar
durch den Neuverkehr des Baumarktes beeintréachtigt wird,
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¢ 0b eine Abwicklung von Alarmfahrten (ohne Martinshorn) der Feuerwehr-
bzw. der Rettungsfahrzeuge der Feuerwache an der Waldeckstral3e — wie
heute mdéglich — an der Lichtsignalanlage Heckinghauser Stral3e/ Wald-
eckstral3e weiterhin problemlos maoglich ist,

¢ o0b die Schleichverkehrproblematik in der Feuerstraf3e und in der Huns-
rickstraRe durch den Neuverkehr ansteigt, und

¢ mit welchen verkehrsregelnden und baulichen MalBhahmen die vorge-
nannten Forderungen gegebenenfalls erflllt werden kdnnen.

Die Untersuchungen wurden auf Basis folgender Verkehrsdaten durchgefihrt:
e Eigene Erhebungen fur die Verkehrsbelastungen durch das beauftragte
Gutachterburo.
o Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens des Baumarktes und
der zu erwartenden Verteilung im vorhandenen StraRennetz anhand ver-
schiedener Vorgaben und Berechnungen.

Die Berechungen wurden fur die beurteilungsrelevanten Planfélle
¢ Analyse (ohne Baumarkt), Spitzenstunde Nachmittag
¢ Prognose (mit Baumarkt), Spitzenstunde Nachmittag
durchgefihrt.

Fir die Spitzenstunde am Nachmittag (16.00 bis 17.00 Uhr) wurden die Knoten-
punktstrome der Knoten BrandstromstraRe / WidukindstraRe, Widukindstral3e /
Feuerstrale, Widukindstrafle /Hunsruckstralle, Waldeckstral3e / Widukindstral3e,
Heckinghauser StralRe / Waldeckstral3e / Rauentaler BergstraRe / WaldeckstralRe
/ Langerfelder StraRe ermittelt.

Das zukiinftige Verkehrsaufkommen des Baumarktes wurde fir den Quell- und
Zielverkehr sowie fir die Fahrzeugarten PKW und LKW getrennt ermittelt.

So ergibt die Untersuchung fir die WidukindstraRe im IST-Zustand ein Verkehrs-
aufkommen von 7.666 Pkw / 24 Stunden sowie 277 Lkw / 24 Stunden. Das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen im Zusammenhang mit dem Baumarkt wird mit
3.900 Pkw und 32 Lkw /24 Stunden angenommen.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergeben fir nahezu alle beurteilungsrele-
vanten Knotenpunktsstrome keine maRgeblichen zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen der Verkehrsqualitat. Mit Ausnahme des Knotens WaldeckstraRe / Widu-
kindstraRe zeigen die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen fir die
Prognose annédhernd dasselbe Bild.

Lediglich am Knoten Heckinghauser Stral3e / Waldeckstral3e ist ein Absinken der
Verkehrsqualitat fir einen Knotenpunktsstrom zu verzeichnen. Fir diesen Strom
wird aber noch die nach einem Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Wohnungswesen vom 28.05.2002 vertretbare Verkehrsqualitat erreicht.
Bei dem Knoten Waldeckstrale / Widukindstra3e werden verkehrsregelnde
Mafnahmen zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit notwendig.

Auf Grund der zusatzlichen Belastung infolge des Baumarktes erhdéhen sich die
mittleren Ruckstauldngen in der WaldeckstraRe vor der Signalanlage Hecking-
hauser Stral3e. Daraus ergibt sich zunachst fir die Belange der Feuerwehr kein
unmittelbarer Handlungsbedarf, da sich die zu erwartenden Ruckstaul&ngen
auch schon heute einstellen kénnen.

Wegen der erforderlichen MaRnahmen am nicht leistungsfahigen Knotenpunkt
Waldeckstraf3e / Widukindstraf3e sind aber auch Auswirkungen auf den Knoten-
punkt Heckinghauser Stral3e / Waldeckstrafl3e wahrscheinlich.

Die Konfliktpotentiale (Leistungsdefizit Knoten WaldeckstraRe / Widukindstral3e
und ,Ruckstauproblematik® Knoten Heckinghauser StralRe /Waldeckstrale) wur-
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den bereits mit der Stadt Wuppertal diskutiert. Losungsansatze hierflr werden im
weiteren Verfahren untersucht.

Die vorhandene Schleichverkehr-Problematik in der Hunsriick- und Feuerstral3e
steigt infolge der zuséatzlichen Belastung geringfugig an. Bei vermehrten Be-
schwerden durch Anwohner kénnte dort eine EinbahnstralRenregelung angeord-
net werden.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

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

Entwasserung

Das Gelande ist an die offentliche Kanalisation in der WidukindstralBe ange-
schlossen, welche hinreichend leistungsfahig ist, um die anfallenden Schmutz-
und Regenwassermengen abzuleiten.

Immissionsschutz

Das Plangebiet und die sitidlich angrenzenden Bereiche sind durch den vorhan-
denen Individualverkehr (Widukindstral3e / Waldeckstral3e) sowie durch Larm sei-
tens der Bahnlinie vorbelastet. Im Zuge des Verfahrens wurde ein larmtechni-
sches Gutachten erstellt. Aus dem Gutachten folgt, dass die anzusetzenden Im-
missionsrichtwerte fir das stdlich angrenzende Mischgebiet im Bezug zur ge-
planten Nutzung eingehalten werden kdnnen, so dass die Planung im Einklang
mit den Immissionsschutzvorschriften weiter entwickelt werden kann.

Belange der Natur und Landschaft / Klima

Bei dem zu beplanenden Areal handelt es sich um einen bereits stark versiegel-
ten bzw. anthropogen Uberformten Bereich. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung im Sinne des § la 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 ehemaligen Giuterbahnhofs Oberbarmen. Im Bereich des Plangebietes be-
stehen allerdings bereits diesbezlgliche Einschrankungen durch die aufstehen-
den grofRvolumigen Gebdude der ehemaligen Speditionen. Durch die Planung
wird sich die gegebene Situation nicht so relevant verdndern, dass Minderungs-
malnahmen zu Gunsten der kleinklimatischen Verhaltnisse erforderlich wirden.
Ungeachtet dessen soll Uber die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung
und der Begrindung der Stellplatzanlage auch eine Verbesserung der kleinklima-
tischen Verhaltnisse erreicht werden.

Altlasten

Nach den vorliegenden Unterlagen wurde 1993 mit Mineral6l belastetes Material
ausgekoffert und entsorgt. Durch die nachfolgenden Grundwasseruntersuchun-
gen wurden im Abstrom dieses Schadens keine MKW -Konzentrationen nachge-
wiesen, daher konnte auf weitere Mal3nahmen verzichtet werden.

Die durchgefiihrten Untersuchungen weisen eine bis zu mehrere Meter machtige
Auffullung nach, die Uberwiegend aus technogenen Substraten zusammenge-
setzt ist.
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Die im Feststoff untersuchten Schadstoffgehalte liegen i.d.R. deutlich tUber den
Vorsorgewerten der BBodSchV. Teilweise liegen die Schwermetallgehalte im
Grammbereich. Vermutlich sind diese hohen Gehalte auf Verluste zurtickzufiih-
ren, die beim Verladen des Erzes aus dem ehemaligen Bergbau in Wuppertal-
Langerfeld entstanden sind.

Im Gegensatz zu den teilweise hohen Schadstoffgehalten im Feststoff, zeigen die
Ergebnisse aus den Untersuchungen zur Mobilisierbarkeit keine relevanten Kon-
zentrationen bzw. nur vereinzelt Prifwertliberschreitungen am Ort der Proben-
ahme. Jedoch sind erhohte Salzgehalte in groRen Bereichen nachgewiesen.

Aufgrund des zurzeit bestehenden und auch zukiinftig hohen Versiegelungsgra-
des von mehr als 90 % fallen keine Sickerwasser aus Niederschlagsereignissen
an, so dass weder Schadstoffe noch Salze das Grundwasser beaufschlagen
kénnen. Dazu wird die bestehende Kanalisation stillgelegt und verdammt, wo-
durch ebenfalls verhindert wird, dass durch austretende Wasser Schadstoffe ge-
I6st und ins Grundwasser transportiert werden.

Die Auffillung kann zeitweise in der gesattigten Zone (Kontaktgrundwasser) lie-
gen, so dass Schadstoffe und Salze ausgewaschen werden kdnnen. Dies ist bei
hohen Grundwasserstanden der Fall, die auch mit Wupperhochwasser zusam-
menfallen kénnen. Aufgrund der Regulierung der Wupper durch die Wuppertals-
perre treten diese jedoch nur noch selten auf. Nach den vorliegenden Abschat-
zungen besteht nur an wenigen Tagen im Jahr ein Kontakt der Auffullungsbasis
mit dem Grundwasser. Daraus ergeben sich zusatzliche Salzfrachten in einer
GroRenordnung von mehreren hundert Gramm pro Jahr, die zu vernachlassigen
sind. Eine Frachtbetrachtung fiir Schadstoffe, wie die Schwermetalle, wurde nicht
durchgefiihrt, da diese im Bereich des Kontaktgrundwassers die Prifwerte der
BBodSchV unterschreiten. Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen
und Abschatzungen sowie unter Beriicksichtigung der Versiegelung und des sel-
tenen Kontaktes der Auffullung mit dem Grundwasser, ist eine Gefahrdung fir
das Grundwasser nicht abzuleiten.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Nachdem die urspringliche Nutzung des Geléndes als Guterbahnhof bereits vor
geraumer Zeit aufgegeben wurde, hat sich auf dem Gelande eine extensive ge-
werbliche Nutzung etabliert. Durch den Wegzug verschiedener fur das Areal
malgeblicher 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 Grundstiickseigentimern 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 die-
ser Standorte die Mdglichkeit bietet, stadtebauliche Missstande zu beseitigen und
im Hinblick auf die Ausschodpfung von spezifischen Nutzungspotentialen stadt-
strukturell bedeutsame Entwicklungen in Gang zu setzen.

Der Bereich des ehemaligen Guterbahnhofes Oberbarmen entlang der Widu-
kindstralRe 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 Be-
bauung bis zur Heckinghauser StraRe gekennzeichnet. Durch den Neubau der
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Feuerwache an der nahe gelegenen WaldeckstraBe auf dem Gelande des ehe-
maligen Gaswerkes wurde ein erster Schritt zur stadtebaulichen Aktivierung die-
ses eher untergenutzten Quartiers unternommen. Daran anknipfend soll auch
der ehemalige Guterbahnhof Oberbarmen einer standortadéquaten Nutzung zu-
gefuhrt werden. Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, der gegebenen Standortfakto-
ren (u.a. auch Larmimmissionen seitens der Bahnlinie), bietet sich hier eine ge-
werbliche oder Einzelhandelsnutzung an. Von Seiten der Stadt Wuppertal wird
die Einzelhandelsnutzung durch einen Baumarkt favorisiert, da in den dstlichen
Wouppertaler Stadtbezirken derzeit kein Baumarkt vertreten ist und deren bau-
marktrelevante Nachfrage neben der Standortkonzentration von Baumaérkten im
Wuppertaler Westen durch Kaufkraftabflisse nach Schwelm gebunden werden.
Auf Basis einer Vertraglichkeitsanalyse durch ein externes Planungsbiiro wurde
durch die Baumarktkette Bauhaus fur die Flache ein Konzept fir einen Baumarkt
moderner Auspragung mit 16.000 m? Verkaufsflache erstellt.

Am 18.02.2005 stellte der Verfligungsberechtigte des Grundstiickes Gemarkung
Barmen, Flur 140, Flurstick 44 und Flur 146, Flurstick 28, die Fa. Tenbrinke
TBP 10 Gewerbebau Wuppertal Widukindstrale GmbH & Co.KG den Antrag auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, um die bauplanungs-
rechtliche Genehmigungsgrundlage fur die Errichtung des o.a. Baumarktes zu er-
langen. Der Ausschuss Bauplanung beschloss die Aufstellung des Verfahrens
einschlie3lich der Flachennutzungsplananderung gemafl § 12 Abs. 2 BauGB
bzw. § 2 Abs. 1 BauGB am 12.04.2005.

Planinhalte

Beschreibung der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht vor, auf den Flachen des ehemali-
gen Guiterbahnhofes Oberbarmen einen Bau- und Heimwerkermarkt mit Garten-
center zu errichten. Der Baumarkt umfasst neben den klassischen Baumarkt-
segmenten (Baumarkt, Uberdachter Freiverkauf und Stadtgarten) auch das neue
Segment des Drive-In. Vorgesehen im Baumarkt ist der Betrieb von Einzelhandel
auf 16.000 m2 Verkaufsflache mit dem Sortimentsschwerpunkt Do-it-yourself so-
wie Produkten fur Werkstatt, Haus, Auto, Tiere, Freizeit und Garten einschlief3lich
innenstadtrelevanten Nebensortimenten auf hdchstens 950 m2. Die Tiefe und
Breite der Angebotspalette muss dabei im Zusammenhang mit der Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes stehen.

Bei der Drive-In-Nutzung handelt es sich um eine Uberdachte und befahrbare
Halle in der Baustoffe direkt in die Fahrzeuge der Kunden verladen werden. Die-
se Innovation auf dem Baumarktsektor wurde bislang bundesweit nur an wenigen
Standorten umgesetzt und wird als neue, moderne und besonders den Kunden-
ansprichen gerecht werdende Entwicklung angesehen.

Die Anordnung der einzelnen Gebd&udeteile orientiert sich an den Erkenntnissen
Uber die Kundenstrome und den Erfordernissen eines funktionalen Baumarktbe-
triebes. Im Rahmen dieser Bedingungen und der bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften ist die Stellung der Baukorper, auch unter Beachtung des Larmschutzes
und in Abstimmung mit dem anvisierten Baumarktbetreiber festgelegt worden.
Die Stellplatzflachen mit ca. 453 Stellplatzen liegen zwischen dem Geb&ude und
der Widukindstraf3e. Die ErschlieBung der Stellplatze erfolgt Gber 3 Ein- und Aus-
fahrten zur WidukindstraBe. Die Ausfahrt der Lkws erfolgt nach dem Entladen
und Umfahrung des Geb&udes Richtung Waldeckstral3e im 0Ostlichen Grund-
stucksbereich.



Anlage 01 zur VO/0741/06 7

51

Die Verkaufsflache betragt ca. 16.000 m2 hiervon sollen auf das zentrenrelevante
Randsortiment maximal 950 mz2 entfallen durfen.

Die Verkaufsflachen sollen sich wie folgt aufteilen:

¢ Baumarkt-Warmflache 8.210 gm
¢ Baustoffhalle (Drive-In) 3.100 gm
o Drive-In AuRenflachen 710 gm
e Gartencenter incl. Uberdachter Freiverkauf 2.880 gm
¢ Freiverkaufsflache 940 gm

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Zielsetzung des Bauleitplanes wird als Art der baulichen Nut-
zung das Gebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofl¥flachiger Ein-
zelhandel — Bau-/ Heimwerker- und Gartenmarkt* festgesetzt. Zulassig ist die Er-
richtung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit angeschlossenem Gartencenter.
Die Verkaufsflache des Bau- und Heimwerkermarktes darf insgesamt rd. 16.000
m2 betragen.

Das innenstadtrelevante Rand- und Nebensortiment wird auf weniger als 10 %
der Verkaufsflache, hochstens 950 m? beschrankt.

Mit Bezug zur Zweckbestimmung des Sondergebiets sollen die Sortimente des
Baumarktes gegliedert in Kern- / Rand- und zentrenrelevante Randsortimente,
basierend auf der Klassifizierung der Wirtschaftszweige (WZ 2003) und des Ein-
zelhandelserlasses NRW, festgesetzt werden.

(Hinweis: Die durch die WZ-Liste bestimmten Sortimente bzw. Sortimentsgrup-
pen sind im Zusammenhang mit der festgelegten Zweckbestimmung des Son-
dergebietes als Bau-/ Heimwerker und Gartenmarkt zu sehen. Ein Unterlaufen
der Zweckbestimmung durch z.B. eine einseitige Sortimentsbestiickung ist nicht
zulassig)

Kernsortiment

WZ 2003 Nr. Bezeichnung

52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgegenstanden und elektro-
technischen Erzeugnissen, anderweitig nicht genannt.
(hiervon nur: Einzelhandel mit Raumheizgerédten, Elektro6fen und —
herde, Staubsauger, Fassungen, Abzweigdosen, Elektrorohre, isolierte
Dréhte und Leitungen, Kabel, Elektromotoren und —generatoren, Trans-
formatoren, Akkumulatoren, Batterien, Starkstromkondensatoren,
Elektrolot- und —schweil3gerate, elektromotorische Wirtschaftsgerate,
Lampen, Zeitdienstgerate)

52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbe-
darf
52.48.1 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbelagen

(darunter nicht: abgepasste Teppiche, Laufer, Kelims)

52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut
(darunter nicht: Schnittblumen, Schnittgriin, Blattwerk, Zweige und
Blumenbindereierzeugnisse)
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52.44.3

52.49.9

Randsortiment

WZ 2003 Nr.

52.33.2

52.42.1

52.43.1

52.44.1

52.49.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden

(hiervon nur: Einzelhandel mit Kohle-, Gas- und Oléfen und —herde,
Bedarfsartikel fir den Garten, M6bel und Grillgerate fir Garten und
Camping)

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt

(hiervon nur: Einzelhandel mit Maschinen —ohne elektrische Haushalts-
gerate und —maschinen, Biromaschinen und Datenverarbeitungsgera-
ten-, Hanf- und Hartfasererzeugnissen, Arbeitsschutzbrillen, techni-
schen Gummi- und Lederwaren, SchweiRdraht, Stabelektroden,
Schleifmitteln, technischen Bedarfartikel aus Asbest, Glas und kerami-
schen Stoffen

sowie

Einzelhandel mit Brennstoffen, darunter Kohle, Koks, Briketts, Brenn-
torf, Brennholz, Heizél, Flissiggas)

Bezeichnung
Einzelhandel mit Drogerieartikeln
(hiervon nur: Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel,

Schadlingsbekampfungsmittel, Rohbranntwein, gereinigter Spiritus)

Einzelhandel mit Bekleidung
(hiervon nur: Damen- und Herren-Berufsbekleidung)

Einzelhandel mit Schuhen
(hiervon nur: Arbeits- und Sicherheitsschuhe)

Einzelhandel mit Wohnmdbeln
(hiervon nur: Regalsysteme, Regalbausétze)

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt
(hiervon nur: Einzelhandel mit Buromdobeln)

Zentrenrelevantes Randsortiment

WZ 2003 Nr.

52.24

52.25.2

52411

52.44.2

52.44.3

52.44.4

52.44.7

52.47.1

Bezeichnung

Einzelhandel mit Back- und SuRwaren

Einzelhandel mit sonstigen Getranken

(hiervon nur: alkoholfreie Getrénke wie Mineral-, Quell- und Tafelwas-

ser, Erfrischungsgetranke und Fruchtsafte)

Einzelhandel mit Haushaltstextilien
(hiervon nur: Tischdecken und -tticher)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden
(hiervon nur: Kiichen- und Haushaltsbehalter, Messer, Scheren, Mes-

serscharfgerate)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
(hiervon nur: Ziergegenstande aus Steingut, Steinzeug und Glas)

Einzelhandel mit Heimtextilien
(hiervon nur: Gardinen, Vorhénge, Stuhl und Sesselauflagen)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln
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(hiervon nur: Malbedarf, Unterrichts- und Kiinstlerfarben)
52.47.2 Einzelhandel mit Bichern und Fachzeitschriften

52.48.2 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen
Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
(hiervon nur: Kunstdrucke, Kunstblumen und -pflanzen)

52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren
(hiervon nur: Feuerwerksartikel)

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt
(hiervon nur: Einzelhandel mit Organisationsmitteln flr Blrozwecke,
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reinigungsmit-
teln, Blrstenwaren, darunter Haushaltskernseifen, Geschirrspulmittel,
Reinigungs- und Pflegemitteln fur FulR3bdden, Mdbeln und Teppichen,
Schuh-, Leder- und Kleiderpflegemittel, Kerzen, Haushaltsbirsten und -
besen)

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die Hohe der baulichen Anlagen (Gebéaudehdhe - GH).

Ausgangspunkt fur das Mal3 der baulichen Nutzung, das im Plangebiet fiir die zu-
lassige Bebauung festgesetzt wird, ist das geplante Vorhaben. Es umfasst eine
Grundflache von rund 17.000 m?, was im Bezug zur Baugebietsflache einer
Grundflachenzahl von ca. 0,47 fir die Hauptanlagen entspricht. Unter Berlck-
sichtigung der zu schaffenden Stellplatze und der vorhandenen Bodenbelastun-
gen, die eine Beibehaltung der weitgehenden Versiegelung des Gebietes erfor-
dern, wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt, wobei eine Uberschreitung
der GRZ durch Stellplatze und ihre Zufahren bis auf 0,95 zulassig ist.

Die Gebaudehthen werden in Anlehnung an die Vorhabenplanung mit Bezug zur
festgesetzten Gelandehohe differenziert festgesetzt. Die Hohe der Verkaufsge-
baude (Attika) ist mit 10,0 m Uber Erdgeschossfubodenhdhe geplant. Die Ge-
baude erhalten zuséatzlich noch Lichtbander (Satteldach), die im First eine Hohe
von ca. 15,0 m erreichen. Der Eingangsbereich wird durch eine Staffelung in der
Gebaudehothe bis zu ca. 19,0 m Uber ErdgeschossfuRboden architektonisch und
gestalterisch als prominenter Blickfang betont.

In der Planzeichnung werden maximal zulassige Gebaudehdhen von 15,0 m
festgesetzt. Einzelne Gebaudeteile durfen ausnahmsweise eine Hohe von bis zu
19,0 m erreichen. Der Standort des vorgesehenen Werbepylons ist im Plan fest-
gelegt. Die Hohe des Werbepylons darf maximal 15 m betragen.

Innerhalb des noch abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages werden detaillier-
te Regelungen zur architektonischen Gestaltung des Gebaudekérpers, der Ne-
ben- und Werbeanlagen aufgenommen.

Die Entwurfsunterlagen der Geb&audeplanung sind Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir das SO ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im SO ist die Errichtung
von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand ohne Beschréankung der Lange zu-
lassig. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und schrankt durch Festsetzungen der maxi-
malen Gebaudehthen die bauliche Hohenentwicklung ein. Die festgesetzten
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Baugrenzen bestimmen mit einem geringen Spielraum die baulichen Entwick-
lungsmadglichkeiten des Vorhabens.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB)

Die geplanten Stellplatzanlagen werden als Flache fir Nebenanlagen, Stellplat-
ze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Das Stellplatzkonzept ist
im Rechtsplanentwurf hinweislich eingetragen.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehr

Aus der ErschlieBungsplanung und dem Verkehrsgutachten folgt, dass fur die
Andienung des Plangebietes 3 Zufahrten von der WidukindstraBe und 1 Abfahrt
zur Waldeckstral3e festgelegt werden. In allen anderen Bereichen sind Zu- und
oder Abfahrten nicht zulassig. Innerhalb des Durchflihrungsvertrages sind Rege-
lungen zu dem erforderlichen Ausbau der Signalisierung des Kreuzungsberei-
ches Widukindstral3e / Waldeckstral3e aufzunehmen.

Ver- und Entsorgung

Das Geléande ist an die offentliche Kanalisation in der Widukindstrale ange-
schlossen, welche hinreichend leistungsfahig ist, um die anfallenden Schmutz-
und Regenwassermengen abzuleiten. Uber die in der WidukindstraRe bzw. der
Waldeckstral3e vorhandenen Versorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation,
Gas) kann die Versorgung des Gelandes sichergestellt werden.

Natur und Landschaft / Klima

Bei dem zu beplanenden Areal handelt es sich um einen bereits stark versiegel-
ten bzw. anthropogen utberformten Bereich. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung im Sinne des § la Abs. 3 BauGB ist aufgrund dieser bereits im Plangebiet
vorhandenen Eingriffe nicht erforderlich. Allerdings soll aus stadtebaulichen / ge-
stalterischen Griinden und zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
eine extensive Dachbegrinung festgesetzt werden. Die Begriinung der Stellplat-
ze wird Gegenstand der Regelungen im Durchflihrungsvertrag sein.

Immissionsschutz

Aus dem erstellten Larmgutachten folgt, dass die privaten ErschlieBungs- und
Stellplatzflachen aus Schallschutzgriinden als asphaltierte bzw. glatt gepflasterte
Flachen aus ungefasten Pflastersteinen auszufiuihren sind. Aufgrund der ermittel-
ten Verkehrsbelastung ist erkennbar, dass sich keine relevante Veranderung der
Luftschadstoffe / Feinstaube durch die Abgase des Pkw und LKW-
Anlieferungsverkehrs ergeben wird, so dass hierauf bezogene Festsetzungen
nicht erforderlich sind.

Kennzeichnungen

Flachen, deren Bdéden erheblich mit Umwelt gefahrdenden Stoffen belastet
sind

Der gesamte Geltungsbereich wird nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, de-
ren Bdden erheblich mit Umwelt geféhrdenden Stoffen belastet sind, gekenn-
zeichnet (vgl. Punkt 3.7). Der Geltungsbereich wird weiterhin im Kataster fur alt-
lastverdachtige Flachen und Altlasten als Teil der Flache 8582F005 mit folgen-
dem Zusatz gefiihrt: Bei einem Versiegelungsgrad von mehr als 90 % ist auf der
Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse eine Gefahrdung von Schutzgitern
nicht wahrscheinlich. Eine Versiegelung von weniger als 90 % und/oder eine
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Nutzungsanderung bedurfen einer neuen Bewertung, ggf. auch weiterfihrender
Untersuchungen.

Da trotz der umfangreichen Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden kann,
dass wahrend der Tiefbauarbeiten bisher unbekannte Bodenverunreinigungen
aufgeschlossen werden, sind die Tiefbauarbeiten durch einen Sachverstandigen
Zu begleiten.

Hinweise

Da trotz negativer Luftbildauswertung die Anwesenheit von Kampfmitteln im Ver-
tragsgebiet nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden kann, sind die Er-
darbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefun-
den werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten einzustellen und der
KampfmittelrAumungsdienst umgehend zu benachrichtigen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Auswirkungen / Zentrenvertraglichkeit
Eine Bewertung der Zentrenvertraglichkeit des Baumarktes wurde von der BBE
Unternehmensberatung aus Kéln vorgenommen.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Realisierung des geplanten
Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter und Baustoff-Drive-In in Wupper-
tal-Oberbarmen keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Unter raumordnerischen Gesichtspunkten ist das Planvor-
haben grundsétzlich zuléassig, es entspricht den Versorgungsfunktionen eines
Oberzentrums, wobei dessen zentral6rtlicher Verflechtungsbereich durch das
Einzugsgebiet des Planvorhabens nicht tberschritten wird.

In den dstlichen Stadtbezirken von Wuppertal ist derzeit kein Baumarkt vertreten.
Die baumarktrelevante Nachfrage wird derzeit neben der Standortkonzentration
im Wuppertaler Westen durch Kaufkraftabfliisse zu einem Baumarkt in Schwelm
gebunden. Das Planvorhaben fihrt zu einer legitimen Rickgewinnung dieser
Kaufkraftabfliisse und damit folglich zu einer héheren Eigenbindung der Wupper-
taler Kaufkraft.

Die Verkaufsflachendimensionierung des Planvorhabens ist in Relation zum Ein-
wohnerpotenzial der dstlichen Wuppertaler Stadtbezirke als angemessen einzu-
schétzen. Ein zukinftig leicht Uberdurchschnittlicher Baumarktbesatz im gesam-
ten Einzugsgebiet ist auf die Standortkonzentration im Wuppertaler Westen und
auf die Dimensionierung des Schwelmer Standortes zurlickzufihren.

Die wettbewerblichen Auswirkungen werden teilweise zu Marktanteilsverschie-
bungen zwischen den Baumarktstandorten und zu Umsatzumverteilungen fih-
ren. Dieses betrifft in noch vertretbaren MalRen ebenso den 6rtlichen Facheinzel-
handel im relevanten Sortimentsbereich.

Bezlglich des Nebenzentrums Oberbarmen ist mit einer mittleren Kaufkraftum-
verteilung von 5,5% bei den Facheinzelhandlern / Fachméarkten im relevanten
Sortimentsbereich zu rechnen. Hierbei kommt der Gutachter zu dem Ergebnis,
dass insbesondere bei einem Fachmarkt (Betrachtung des Status Quo) ein tber-
durchschnittlichen Rickgang des Umsatzniveaus von bis zu 10% madglich ist,
dieses ware als Grenze der stadtebaulichen Vertretbarkeit anzusehen. Stadte-
bauliche Auswirkungen auf das Nebenzentrum Oberbarmen steht aber insge-
samt nicht zu beflrchten.
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Bezlglich des Nebenzentrums Heckinghausen wird bezogen auf einen hier an-
sassigen GroR3- und Einzelhandelsmarktes von einer Umsatzumverteilung von
ca. 2% ausgegangen. Hieraus erwachsen aber keine stadtebaulich funktionellen
Auswirkungen.

Stadtebaulich funktionale Auswirkungen auf die Haupt- und andere Nebenzent-
ren der Stadt Wuppertal sind nicht zu erwarten, da die Erweiterungssortimente im
Planvorhaben nur einen geringen Anteil erreichen. Nahversorgungsstrukturen
bleiben durch die Sortimentsstruktur des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes
unberihrt.

Sonstige Auswirkungen

Die gesamte Flache des Plangebietes befindet sich in der Verfliigungsgewalt des
Vorhabentragers bzw. der Stadt Wuppertal. Bodenordnende MalRhahmen werden
insofern nicht erforderlich.

Verfahren gem. 8 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden insbesondere Stellung-
nahmen im Bezug auf die schwierige Verkehrssituation vorgetragen. Der sich aus
den vorgetragenen Stellungnahmen ergebende zusétzliche Untersuchungsbedarf
der Knoten Heckinghauser Stral3e / Brandstrémstralle, Brandstromstral3e / B 7
und Rauendahler Bergstral3e / B 7 wird durch das beauftragten Gutachterbiro
Uberprift. Die Ergebnisse werden bis zum Satzungsbeschluss vorliegen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden insbesondere nachstehende planungsrelevante Stellungnahmen
vorgetragen.

Die DB Service Immobilien GmbH weist darauf hin, dass die Flache des Plange-
bietes noch entwidmet werden muss (Freistellung von Bahnbetriebszwecken).
Das Betreten der noch vorhandenen Bahnanlagen ist durch geeignete MalRnah-
men (Zaun) zu verhindern. Weiterhin darf dem Bahnkdrper kein Niederschlags-
wasser aus der Baumal3nahme zugefuhrt werden.

Die Untere Landschaftsbehorde regt an, die vorgesehene Stellplatzbegriinung
auch entlang der Widukindstraf3e vorzusehen, um das Erscheinungsbild der Wi-
dukindstraf3e optisch aufzuwerten. Im weiteren wird angeregt, vorhandene Ge-
holze an der Widukindstral3e und der Waldeckstral3e zu erhalten.

Die Wehrbereichsverwaltung bittet um eine erneute Abstimmung, wenn unter-
geordnete Gebaudeteile eine Hohe von 20 m dber Grund (Werbepylon) lberstei-
gen.

Die Wuppertaler Stadtwerke AG teilen mit, dass die Stromversorgung nicht tber
die Widukindstral3e méglich ist. Ein Anschluss zur WaldeckstrafRe wird geprdift.
Die Linienbusse missen die StraRenraume im Umfeld des Plangebietes sto-
rungsfrei passieren kénnen.

Die Untere Bodenschutzbehérde der Stadt regt an, die Plangebietsflaiche auf-
grund der bekannten Altlasten- / Schadstoffbelastung zu kennzeichnen und ei-
nen entsprechenden Hinweistext in die Planungsrechtskarte zu tibernehmen.
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Der Bergische Einzelhandels- und Dienstleisterverband e.V. gibt zu bedenken,
dass entgegen den Darlegungen aus dem vorliegenden Einzelhandelsgutachten
das geplante Vorhaben zu einem Verdrangungswettbewerb fihren wird. Insbe-
sondere der Facheinzelhandel wirde durch den Baumarkt erhebliche Kaufkraft-
einbussen zu verzeichnen haben, die in Einzelfdllen auch existensgefahrdend
sein kénnten. Durch die Voriberlegung kann eben nicht ausgeschlossen werden,
dass das Nebenzentrum Oberbarmen und auch Heckinghausen funktional und
strukturell gefahrdet werden kdnnten. Das zum Kernsortiment zuséatzlich angebo-
tene zentrenrelevante Einzelhandelssortiment wird auch in den Hauptzentren
angeboten, so dass sich hieraus auch Kaufkraftabflisse aus den Hauptzentrum
(insbesondre Barmen) mit funktionalen Auswirkungen ergeben kénnen. Es wird
stark bemangelt, dass Einzelhandelsansiedlungen in Wuppertal nicht unter einem
Gesamtkonzept erfolgen und so auch diese Planung nicht innerhalb eines tber-
geordneten stadtischen Einzelhandelskonzeptes eingebunden ist.

Der Verband des Westdeutschen Baustoff-Fachhandels e.V. auRert ahnliche Be-
denken wie der Bergische Einzelhandels- und Dienstleisterverband. Es wird in-
sbesondere angemerkt, dass der Besatz von Baumarkten mit der Realisierung
dieses Vorhaben schon Uber dem Bundesdurchschnitt lage. Es musse eine Sor-
timentsvertraglichkeit hergestellt werden und artfremdes Sortiment verhindert
werden. Zudem gibt der Verband zu Bedenken, dass Baumarkte kaum zur Schaf-
fung von Arbeitsplatzen beitragen, da dort zumeist Kostenginstige 400 Euro-
Kréafte beschaftigt wirden.

Stadtebauliche Kenndaten

Verfahrensgebiet 37 460 m2
Uberbaubare Flache (ohne Stellplatze) 20.000 m2
Flache fir Stellplatze, Ein- und Ausfahrten, Andienung 15.800 m2
Gehweganlage Widukindstrafie 600 m2
Durchschnittliche (GFZ) stadtebaulicher Wert 0,95

Besucherparkplatze 453
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