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Bauleitplanverfahren Nr. 913 - Albertstral3e -
Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplan

- Vereinfachte Anderung gemaR 84a Abs. 3 Satz 4i. V. m. §13 Abs. 1 BauGB
- Behandlung der Anregungen

- Satzungsbeschluss

Grund der Vorlage

Abschluss des Bauleitplanverfahrens zur Revitalisierung des Gelandes der ehemaligen
Bremme Brauerei in Wuppertal-Heckinghausen

Beschlussvorschlag

1. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken zu den Bauleitplanen Nr. 913 - Albert-
stral3e - mit dem Geltungsbereich wie in den Anlagen Nr 05 verbal beschrieben und in der
Anlage 04 zum Ubersichtsplan naher kenntlich gemacht, werden gemaR den Vorschlagen
der Verwaltung behandelt.

2. Die Flachennutzungsplananderung Nr. 21 (Anlage 03 a-c) zum Bauleitplanverfahren Nr.
913 wird beschlossen, der Erldauterungsbericht gemaf § 5 Abs.5 BauGB ist beigefiigt (An-
lage 03).

3. Die nach der offentlichen Auslegung gemal § 4a Abs. 3 Satz4i.V. m. 8§13 Abs. 1

BauGB vorgenommene Vereinfachte Anderung ist im Bebauungsplan kenntlich gemacht
und wird hiermit beschlossen.

Seite: 1/5




4. Der Bebauungsplan Nr. 913 — Albertstral3e - wird gemaR § 10 BauGB als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung nach § 9 Abs.8 BauGB einschliel3lich des Umweltberichtes gem.
8 2 a BauGB ist beigefugt (Anlagen 05 und 06).

5. Die dieser Anderung entgegenstehenden planungsrechtlichen Vorschriften und stadtebau-
lichen Plane, insbesondere die Fluchtlinienpldne Nr. 87 vom 22.02.1893, Nr. 217 vom
16.04.1924 und die Nummern 272 und 273, formlich festgestellt am 29.01.1914, werden auf-
gehoben.

Einverstandnisse
entfallt

Unterschrift

Jung

Begriindung

Anlass der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist es, soweit mdglich, die staddtebaulichen Konzeptionen der frihe-
ren Rahmenplanung ,Heidter Berg® (Drs. Nr. 3056/97) umzusetzen. Im Rahmen des Verfah-
rens wurde untersucht, inwieweit die ehemaligen stadtebaulichen Vorstellungen, bezogen
auf die heutigen Rahmenbedingungen, auch im Zusammenhang mit den Planungsabsichten
des Eigentimers / Investors umgesetzt werden kénnen.

Seitens des Grundstickseigentiumers wurden in den letzten Jahren zahlreiche Konzepte
entwickelt, die jedoch im Zusammenhang mit den baulichen Restriktionen nicht umzusetzen
waren. Somit steht das Gelande der ehemaligen Bremme-Brauerei nach wie vor weitestge-
hend leer oder wird stadtebaulich weit unter Wert genutzt.

Mit der in der Offenlage des Bebauungsplanes konzipierten Festsetzung zugunsten eines
grol3flachigen Verbrauchermarktes auf dem friheren Brauereigrundstick besteht die
Mdglichkeit, auch die stadtebaulich gewiinschte wohnbauliche Nutzung im Sidteil des Ge-
landes entlang der Unteren Lichtenplatzer Stral3e zu realisieren. Die hier vorgesehene Gro-
Benordnung von ca. 3.140 m2 Verkaufsflache (aufgeteilt in ca. 2.250 m2 Verbrauchermarkt
und ca. 890 m2 Getrankemarkt) eroffnet realistisch die Chance, die weniger renditetrachtige
aber stadtplanerisch gewollte wohnbauliche Nutzung zu entwickeln.

Der Bebauungsplanentwurf zeigt daher die urspringliche Planungsabsicht einer kombinier-
ten Wohn- und Gewerbenutzung (Einzelhandel) in einer realisierbaren Bebauungskonzep-
tion. Der heute vorhandene Missstand kann so beseitigt werden.

Eine gewerblich/ produktionsmaRig strukturierte Entwicklung des Grundstlcks ist aus immis-
sionsschutzrechtlichen Auflagen kaum realistisch. Durch betriebliche Umstrukturierungs- und
Rationalisierungsprozesse im Umfeld wurden frihere Gewerbestandorte zunehmend aufge-
geben, ohne dass Folgenutzungen eintraten. Die Rahmenplanung Heidter Berg beriicksich-
tigte gerade diese 0konomisch begriindeten Verénderungen, daher sollte der in Rede ste-
hende Baublock als Mischgebietsbereich mit Schwerpunkt Wohnen entwickelt werden. Teile
der denkmalgeschitzten Bausubstanz entlang der AlbertstralRe konnten somit erhalten blei-
ben.

Das bebauungsplanmafig festgesetzte Gesamtkonzept schafft fir den nérdlichen und mittle-
ren Teil des Grundstiicks die Voraussetzungen zur Errichtung eines geplanten Getrénke-
marktes sowie eines Einzelhandelsbetriebes. Als Vollsortimenter dient das Angebot sowohl
der Nahversorgung im Umfeld, als auch aufgrund seines qualitativ besonders hochwertigen
Sortiments einem deutlich dartber hinaus gehenden Einzugsbereich. Fir den sidlichen Be-
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reich - unter weitgehender Erhaltung der dortigen Baudenkmale - bleibt die Mdglichkeit er-
halten, kleinteilige Einheiten fir nicht stérendes Gewerbe bzw. Blros anzusiedeln und
gleichzeitig hochwertige Wohnungen zu errichten.

Einzelhandelnutzung /Gutachten

Die geplante grof3flachige Einzelhandelsnutzung wurde daher durch Einzelhandelsgutachten
hinsichtlich der Vertraglichkeit zu den umgebenden Einzelhandelsbetrieben und der Zentren-
struktur im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO geprift, um eine wesentliche Abwagungsgrund-
lage sowohl flr das Bauleitplanverfahren als auch fir die landesplanerische Zustimmung zur
Ausweisung eines Sondergebietes zu erhalten. Die Untersuchungen sind in Analyse und
Datenbank abgestimmt mit dem fertig gestellten Regionalen Einzelhandelskonzept fur die
drei bergischen Grol3stadte. Hier wird der Hauptgeschéaftsbereich Heckinghausen als Neben-
zentrum eingestuft. In diesem Zusammenhang ist die Vereinbarkeit mit den vorhandenen
Versorgungsstrukturen fir den Raum Heckinghausen wesentlich. Zudem werden die entste-
henden verkehrlichen Auswirkungen auf die dortige Verkehrssituation untersucht.

Die erstellten Gutachten (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) ein-
schlieBlich Erganzungsgutachten und die Vertraglichkeitsanalyse der BBE Unternehmensbe-
ratung erarbeitet im Auftrag des Investors) lassen kein einheitliches Ergebnis erkennen. Die
methodischen Untersuchungsschwerpunkte stadtokonomischer / stadtebaulicher Kriterien
bzw. wirtschaftliche/ betriebswirtschaftliche Tragfahigkeitsnachweise wurden unterschiedlich
gesetzt. Die geplante Entwicklung an dem Brauereistandort wird jedoch nicht ohne Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Heckinghausen bleiben. (Siehe Vorlage
Nr. VO/1276/05, Begriindung zum Aufstellungsbeschluss). Zumindest wird durch die ge-
plante BaumalRhahme keine Starkung des Zentrums erreicht. Im Rahmen der Begrindung
und der Abwagung werden diese verschiedenen gutachterlichen Aussagen vertieft darge-
stellt und bewertet.

Stadtebaulicher Ansatz

Die stadtebauliche Entscheidung, die Lebensqualitdt des Bezirks Heckinghausen und insbe-
sondere des Heidt durch Schaffung eines lebendigen und attraktiven Anziehungspunktes auf
dem ehemaligen Brauereigelande zu steigern, muss als groRe Chance gesehen werden. Die
Integration eines hochwertigen Einzelhandelsbetriebes und einer Wohnbebauung in einer
attraktiven Architektur wird die AuRenwirkung dieses Stadtbezirks wieder steigern. Die Pro-
jektentwicklung erfordert im Hinblick auf die nicht auszuschlieBenden nachteiligen Einflisse
eine stadtentwicklungspolitische Gesamtabwagung, um planerische Strategien zur Kompen-
sation fir das Geschéftszentrum Heckinghausen zu entwickeln.

Zur Zeit ist nicht einschatzbar, ob vor dem Hintergrund der geringen Flachenerweiterungs-
spielrdume bis 2015 in Heckinghausen fir eine Einzelhandelsentwicklung tberhaupt noch
weiteres Investoreninteresse besteht. Soweit neue Nachfragen entstehen, sind die stand-
ortgebundenen Auswirkungen zu prifen und ggf. mit Mitteln der Bauleitplanung zu steuern.
Hierzu zahlt auch die mogliche Standortverlagerung des ,Kaufparks® von der
Brandstromstralle zur Heckinghauser Stral3e. Dieser neue Standort befindet sich in dem
zentralen Versorgungsbereich der im Regionalen Einzelhandelskonzept definiert wurde und
tragt somit zur Starkung des Nebenzentrums bei.

Umweltbericht/ Denkmalschutz

Die beigefligte Umweltprifung (Anlage 06) zeigt, dass durch die vorgesehenen Baumafinah-
men die umweltrelevante Situation nicht verschlechtert, sondern —wenn auch nur geringfligig
- verbessert wird.

Die Realisierung der vorgesehenen Planung / Baukonzeption eines groR3flachigen Verbrau-
chermarktes mit zuséatzlichem Getrédnkefachmarkt sowie eine neue Wohnbauzeile erfordert
baulich gesehen den Abriss einzelner denkmalgeschiitzter Bauteile auf dem heutigen Braue-
reigelande. Die Untere Denkmalbehorde hat den erforderlichen MalRnahmen zugestimmit.
Dagegen machte der Landschaftsverband Rheinland zuné&chst erhebliche Bedenken gegen
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den Abriss von denkmalgeschitzter Bausubstanz geltend. Zwischenzeitlich wurde hier je-
doch eine Einigung erzielt, sodass die geplante Baumanahme auf dem Grundstiick unter
Erhalt der integrierbaren denkmalwerten Bausubstanz errichtet werden kann. Die Altlasten-
untersuchung zeigt, dass die zukiinftige Bebauungs- und Nutzungskonzeption grundsatzlich
auf dem Grundstuick mdglich ist.

Verkehr / Schallschutz

Die durch den Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen entstehenden verkehrlichen Auswir-
kungen (Kunden- und Lieferverkehr) sind aufgrund des vorhandenen Stral3ennetzes und der
geplanten Verkehrstechnischen MaRnahmen l6sbar und erfordern keine Schallschutzmalf3-
nahmen im Bereich der bestehenden Bebauung. Jedoch wird fir die geplante Wohnbauan-
lage entlang der Unteren Lichtenplatzer StralRe und Gebaude an der AlbertstralRe, bedingt
durch das heute vorhandene Verkehrsaufkommen und die damit in Zusammenhang stehen-
den Emissionsbelastungen, die Festsetzung von Schallschutzmalinahmen notwendig.

Fléchennutzungsplan

Die geplante Baukonzeption eines grof3flachigen Verbrauchermarktes erfordert eine Fla-
chennutzungsplananderung (Nr. 21) des seit Januar 2005 genehmigten Flachennutzungs-
planes. Im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan ist der Bebauungsplanbereich vollstandig als
Mischgebiet dargestellt. Zukinftig wird nur noch die Blockrandzone nordlich der Unteren
Lichtenplatzer Strae als Mischgebiet dargestellt, ebenso wie der Bereich einer Grund-
stlickstiefe entlang der Albertstral3e (bis ca. gegeniiber des Geb&udes Albertstralle 49a). Die
verbleibende Flache wird aufgrund des vorgesehenen groR3flachigen Einzelhandels als Son-
dergebietsausweisung dargestellt.

Vereinfachte Anderung gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4i. V. mit § 13 Abs. 1 BauGB -

1. Im Hinblick auf die Anregungen zur Offenlegung ist es erforderlich geworden, die im Misch-
gebiet an der Unteren Lichtenplatzer Stral3e und Albertstral3e grundsatzlich mdglichen Einzel-
handelsnutzungen dahingehend einzuschranken, dass hier nur Laden in Verbindung mit den
dazugehdrenden Handwerksbetrieben zugelassen werden, sowie Laden bis zu einer GrolRen-
ordnung von je 50 m2.

2. Die Festsetzungskriterien des Sondergebietes Einzelhandel erfordern eine starkere pla-
nungsrechtliche Konkretisierung gegentber den zum Offenlegungsbeschluss zuldssigen
Nutzungen (Siehe Nr. 7.3 der Bebauungsplanlegende). Sie werden hiermit dahingehend
eingeschrankt, dass sonstige Gewerbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, soziale und sportli-
che Zwecke ausgeschlossen werden.

3. Die durchgefihrte Larmuntersuchung erfordert die Festsetzung von Schallschutzmal3nah-
men entlang der Unteren Lichtenplatzer Stral3e sowie an der Albertstral3e. Die berechneten
Schallschutzklassen wurden in den Bebauungsplan tibernommen.

Die v.g. Anderungen der Festsetzungen betreffen nicht die Grundziige der Planung und wur-
den mit dem Eigentimer abgestimmt. (Anlage 10). Weitere Beteiligte bzw. Trager Offentlicher
Belange sind von den Anderungen nicht bertihrt.

Kosten und Finanzierung

Die im Laufe des Verfahrens entstandenen gutachterlichen Kosten wurden durch den
Investor ibernommen.

Zeitplan

Aufstellungsbeschluss 14.03.2006
Offenlegungsbeschluss 30.05.2006
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Offenlage vom 19.06.2006 bis 28.07.2006

Satzungsbeschluss 4. Quartal 2006
Rechtskraft 1. Quartal 2007
Anlagen

Anlage 01 Vorgebrachte Anregungen zum Bauleitplanverfahren Nr. 913 — Albertsral3e -
Anlage 02 Vorschlage der Verwaltung zur Behandlung der Anregungen

Anlage 03 Flachennutzungsplananderung zum Bebauungsplan Nr. 913

Anlage 03a-c zeichnerische Darstellung der Flachennutzungsplananderung

Anlage 04 Bebauungsplanentwurf, Behandlung der Anregungen Satzungsbeschluss
Anlage 04a  Besondere textliche Festsetzungen/ Hinweise zum Satzungsbeschluss
Anlage 05 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 913 zum Satzungsbeschluss
Anlage 06 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 913 zum Satzungsbeschluss
Anlage 07 Schaubilder zur Projektplanung Brauereigelande Heckinghausen

Anlage 08 Schallaussagen Projektplanung Verbrauchermarkt

Anlage 09 Auszug aus der Verkehrsuntersuchung
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