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PLANUNGSANLASS

Nachdem auf dem Brauereigrundstiick zwischen Unterer Lichtenplatzer Stral3e, Albert-
stralBe, Gewerbeschulstral’e und Heidter Berg der Betrieb 1991 eingestellt wurde, ist
das Gelande seit 1995 im Besitz einer Wohnungsbaugesellschaft (GWG). Von 1996 an
wurden seitens der GWG unterschiedliche Planungen zur Verwertung des Gelandes
unternommen. Hierbei wurden sowohl reine Neubauldsungen untersucht als auch Pla-
nungen erstellt, die den weitgehenden Erhalt der bestehenden Geb&aude vorsahen, oh-
ne jedoch tatsachlich realisiert werden zu kdnnen. Die aktuell vorliegende Planung
sieht nunmehr eine ausgewogene Mischung aus bestehenden und neuen Bauteilen in-
nerhalb eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes vor, wodurch die Chance gegeben
ist, dieses Konzept auch tatsachlich umzusetzen.

Die wesentlichen MalRnhahmen sind:

Erhalt der vorhandenen mehrgeschossigen teils historischen Bebauung (Sudhaus) ent-
lang der Albertstral3e (ohne AlbertstralBe Nr.56), Erhalt der Gewerbebebauung entlang
der Gewerbeschulstral3e, Errichtung eines grof3flachigen Verbrauchermarktes auf 2/3
der gesamten Grundsticksflache, Errichtung von drei Wohnbauten entlang der Unte-
ren Lichtenplatzer StralRe, die im Erd/Kellergeschoss auch mischgebietstypische Nut-
zungen beinhalten kann.

Lage im Raum und Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in Heckinghausen, eine Baublocktiefe sudli-
cher der Heckinghauser Stral3e, zwischen Gewerbeschulstral3e, Albertstrale, Heidter
Berg und Unterer Lichtenplatzer Stral3e. Dieser Baublock bildet gleichzeitig die Abgren-
zung des Bebauungsplangebietes und der Flachennutzungsplananderung. Das Umfeld
ist mischgebietsartig gepragt, nach Stden hin nehmen die wohnbaulichen Nutzungen
deutlich zu. Dies gilt ebenso fur den westlich angrenzenden Baublock zwischen Heidter
Berg, OttostralRe, TurnstralRe und Gewerbeschulstrale. Zwischen Ottostral3e, stdlich
der Unteren Lichtenplatzer Stral3e ist dieser Bereich wohnbaulich gepragt.

RECHTSVERHALTNISSE
Bisheriges Verfahren

Durch den Aufstellungsbeschluss vom 15.06.1998 zum Bauleitplanverfahren Nr. 913 -
Albertstral3e - wurde bereits versucht, die Zielvorstellungen der damaligen Rahmenpla-
nung Heidter Berg (Drs. Nr. 3056/97) planerisch umzusetzen. Das erneut ins Verfahren
gebrachte Bebauungsplanverfahren Nr. 913 - AlbertstralRe - dient dazu, die urspriingli-
chen Planungsabsichten einer kombinierten Wohn- und Gewerbenutzung (Einzelhan-
del) auf dem friiheren Bremme-Gelande an die veranderten Realisierungsbedingungen
anzupassen.
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Gebietsentwicklungsplan, Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal vom 17.01.2005 ist der
Baublock sudlich der Gewerbeschulstral3e vollstdndig als Mischgebiet einschlie3lich
des westlichen und stdlichen Umfeldes dargestellt. Die Zone noérdlich der Unteren
Lichtenplatzer Stral3e ist als Wohngebiet dargestellt. Der dstlich angrenzende Baublock
ist teils als Mischgebiet und teils als Wohngebiet dargestellt.

Wahrend die beabsichtigte wohnbauliche Nutzung, ebenso wie kleingewerbliche An-
satze, sich aus den Ausweisungen des neuen Flachennutzungsplanes entwickeln las-
sen, ist fiir den groRflachigen Einzelhandel eine Anderung bzw. Anpassung (Sonderge-
bietsausweisung) der Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich.

Hinzu kommt, dass der aktuelle Gebietsentwicklungsplan (GEP) diesen Baublock als
allgemeinen Siedlungsbereich darstellt. Die Grundstiicksflache des Verbrauchermark-
tes einschlie3lich der dazugehérenden Stellplatzflachen wird daher zuklnftig als Son-
dergebiet dargestellt. Fur die Grundstiicksflache, auf der die geplante Wohnbebauung
vorgesehen ist, einschliellich der wohnbaulichen Mischnutzung an der Albertstral3e
wird das bisherige Mischgebiet beibehalten.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Nach der Betriebsaufgabe als Brauereistandort fehlten entsprechende Folgenutzun-
gen, da bei der Vermittlung von Flachen in Gemengelagen u.a. immissionsschutzrecht-
liche Auflagen zu Wettbewerbsverzerrungen fiihren. Diese vor allem 6konomisch be-
grundeten Veranderungen finden Bericksichtigung in der Rahmenplanung Heidter
Berg, die damals auch in den politischen Gremien beraten und gebilligt wurde. Ziel die-
ser Rahmenplanung war es, fur den in Rede stehenden Baublock zukiinftig statt einer
Gewerbestruktur einen Mischgebietsbereich mit Schwerpunkt Wohnen zu erméglichen.

Die Ergebnisse der friheren Rahmenplanung ,Heidter Berg®, soweit sie noch stadte-
baulich aktuell und realisierbar sind, werden somit in den Bauleitplanen weiterentwi-
ckelt. Das Bebauungsplanverfahren Nr. 913 - Albertstral3e — (Bremme-Gelédnde) dient
somit dazu, die zuklnftige Nutzung des Gelandes als Standort fiir eine Wohnbebauung
in Verbindung mit einer Einzelhandelsnutzung planungsrechtlich zu ermdglichen. Teile
der denkmalgeschitzten Bausubstanz entlang der Albertstral3e sollen dabei erhalten
bleiben.

Die Grundidee des Nutzungskonzeptes der Rahmenplanung hat insofern immer noch
Bestand und gibt fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes eine Mischstruktur von
Wohnen und Gewerbe vor. Der Schwerpunkt sollte urspriinglich zugunsten des Woh-
nens uberwiegen, wobei auch der Nahversorgung dienender Einzelhandel und wohn-
vertragliches Gewerbe ermoglicht werden sollte. Hierzu sind seitens des Grundstuicks-
eigentimers in den letzten Jahren zahlreiche Konzepte entwickelt worden, die jedoch
aufgrund der schlechten Marktsituation fur Geschosswohnungsbau nicht umzusetzen
waren. Somit steht das Gelande der ehemaligen Bremme-Brauerei nach wie vor weit-
gehend leer oder wird stadtebaulich ungeordnet genutzt.

Formelle Grundlagen und Festsetzungen
Fur den Bereich des Bebauungsplangebietes gelten die Fluchtlinienplédne Nr. 87 vom

22.02.1893, Nr. 217 vom 16.04.1924 sowie die Nummern 272 und 273 formlich festge-
stellt am 29.01.1914.
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HEUTIGE SITUATION

Stadtebauliche Situation

Der Bereich ist weitgehend tberbaut, wobei sich im Laufe der Jahre eine sehr dicht in-
einander verschachtelte Baustruktur unterschiedlicher Bauteile entwickelte. Diese Be-
bauung ist in Ihren wesentlichen Teilen technisch abgangig und aufgrund feuerpolizei-
licher Auflagen nicht mehr nutzbar.

Die noch vorhandenen Gebaude des ehemaligen Brauereibetriebes verfligen Uber
Bruttogeschossflachen von rd. 23.700 gm. Hieraus resultiert eine Nettonutzflache von
etwa 18.000 gm. Der grofite Teil der Gebaude ist auf brauereispezifische Anforderun-
gen ausgerichtet. Rund 5.800 gm BGF entfallen z. B. allein auf Garbecken und Keller-
gewdlbe. Aufgrund nicht vorhandener Rettungswege und fehlender Brandschutzmal3-
nahmen sind von rd. 18.000 gm Nettonutzflache zurzeit nur etwa 5.585 gm vermietbar.

Das von hohen Mauern umgebene leerstehende und brachliegende Gelande ist fur das
umgebende Stadtviertel ein stadtebaulicher Missstand, da es kaum nutzbar und in wei-
ten Teilen nicht zuganglich ist. Die isolierte Brache beeintrachtigt das umgebende
Quartier und stellt eine erhebliche Abwertung der Standortqualitéat fir ganz Hecking-
hausen dar.

ErschlieBung und Verkehr
Das ehemalige Brauereigelande ist allseitig durch Straf3en umfasst, wobei die Untere
Lichtenplatzer Straf3e (Sudseite) als Landstral3e (L 419) gekennzeichnet ist.

Entwasserung

In den umliegenden StraRen befinden sich ausreichende Entwéasserungsanlagen. Die
Ableitung aus den Kandlen erfolgt an der Einleitungsstelle 6510 8756 (Heckinghauser
Stral3e/ DB- Feuerwache) in die Wupper. Fir diese Einleitungsstelle wurde eine Ord-
nungsverfiigung der Bezirksregierung erlassen.

Vegetation
Auf dem Gelande der ehem. Brauerei befindet sich kein erhaltenswerter Baumbestand
bzw. Vegetation; das Grundstlick ist zu 100 % versiegelt

Bodenbelastungen

Eine Bodenuntersuchung wurde durchgefihrt, die Untersuchungsergebnisse zeigen,
dass die vorgesehene Planung grundsétzlich moglich ist.

Aufgrund verschiedener Nutzungen sind jedoch lokale Bodenverunreinigungen mit B, T,
X-Aromaten *, LCKW 2, MKW 3, PAK “ PCB °, PCP °, Schwermetallen und Cyaniden
nicht auszuschliefl3en.

Schallschutz

Zu der geplanten Einrichtung eines Verbrauchermarktes mit Getrankemarkt ist im Jah-
re 2005 eine Schallimmissionsprognose von der SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH
erarbeitet worden. Dabei waren die zu erwartenden Gerauschimmissionen im Einwir-
kungsbereich des geplanten Vorhabens unter Berticksichtigung der topografischen und
ortlichen Gegebenheiten zu ermitteln und der Nachweis zu fuhren, dass auch unter Be-

! Benzol, Toluol, Xylol

2 Leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe

% Mineralolkohlenwasserstoffe

4 Polycyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe
> Polychlorierte Biphenyle

® pentachlorphenol



5.1

-5-

achtung der vorhandenen Vorbelastung die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6 der TA
Larm nicht Uberschritten werden.

Aufgrund der vorgenommen Schalluntersuchung im Hinblick auf die bestehende Ver-
kehrsbelastung werden SchallschutzmalRnahmen fiir den Bereich AlbertstraRe und Un-
terer Lichtenplatzer Stral3e notwendig. Die Anforderungen an die Schallddmmung sind
im Bebauungsplan festgesetzt

ZIELE DER BAULEITPLANUNG
Planerisches Gesamtkonzept

Von 1996 an wurden seitens des Eigentiimers unterschiedliche Planungen zur Ver-
wertung des Geldndes unternommen, wobei reine Neubaulésungen ebenso untersucht
wurden wie auch Planungen mit dem weitgehenden Erhalt der bestehenden Geb&ude.
Die aktuell vorliegende Planung sieht eine ausgewogene Mischung aus bestehenden
und neuen Bauteilen innerhalb eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes vor.

Gegenstand der friheren Planungen waren meist Wohnungsbauprojekte, zum Teil
auch in Kombination mit Einzelhandel. Die Entwirfe sahen hierbei den weitgehenden
Abriss aller aufstehenden Gebaude vor. Wegen des steigenden Wohnungsiberhangs
in vergleichbaren Lagen in Wuppertal wurden diese Projekte nicht weiterverfolgt. Zu-
dem konnte wegen der hohen Riickbaukosten kein Investor fiir eine Einzelhandelsnut-
zung gefunden werden.

Seit 1999 wurden die Planungen zur Verwertung des Gelandes auf einer anderen kon-
zeptionellen Grundlage weitergefiihrt. Unter Beibehaltung weiter Teile des Bestandes
sollte versucht werden, Erwerber und Nutzer fir die einzelnen Bestandshauser zu fin-
den. Alternative Nutzungskonzepte wurden untersucht und planerisch Uberpruft. Mit
der Variante "Wohnen und Arbeiten" wurde eine sinnvolle Nutzungsmischung fur das
Gelande festgelegt. Jedoch lie3 sich auch diese Variante nicht verwirklichen, was teil-
weise auf den Standort zurtick zu fihren war, teilweise auf die enormen Investitions-
kosten.

Die durch die Offenlage des Bebauungsplanes definierte Planung sieht eine Gesamtld-
sung in Kombination aus historischen und neuen Bauteilen vor. Im Vordergrund dieser
Konzeption steht die Erreichung einer qualitatvollen stadtebaulichen Neuordnung des
gesamten Baublocks mit konkret verfuigbaren Investitionsbausteinen. Die Planung ist
Ergebnis eines sorgfaltigen Abstimmungsprozesses, in dem mehrere Varianten im
Hinblick auf ihre Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit Gberpruft wurden.

Mit der vorgesehenen Nutzungs- und Vermarktungskonzeption kann die Reaktivierung
des gesamten Areals begonnen werden. Sie erfordert jedoch auch den Rickbau we-
sentlicher Teile der abgangigen, nicht unter Schutz stehenden Bausubstanz im Zent-
rum des Gelandes. Die fir die Funktion des geplanten Verbrauchermarktes erforderli-
che GroRRenordnung fuhrt jedoch auch dazu, dass im sidlichen Bereich des neu ent-
stehenden Marktbaukdrpers denkmalgeschiitzte Bauteile abgebrochen werden mis-
sen.

Die Ansiedlung neuer Nutzungen setzt einen klaren Entwicklungsimpuls fur das umlie-
gende Quartier. Mit der Ansiedlung eines hochwertigen Markensortimenters und die
Errichtung innovativer urbaner Wohnkonzepte wird das Quartier entscheidend aufge-
wertet.
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Zur ErschlieBung der neuen Gebaude wird das Grundstuck an verschiedenen Stellen
geoffnet. Hierdurch wird die derzeitige Isolation beseitigt und das Gelande wird mit der
umliegenden Stadtstruktur verkndpft.

Stadtebauliches Konzept

Die tUber 100 Jahre gewachsene, heute dul3erst verschachtelte und nur eingeschrankt
nutzbare Bebauungsstruktur wird durch einen Teilriickbau und Abbruch entdichtet und
das Grundstiick innerhalb eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, das bestehende
und neue Gebaude integriert, neu geordnet.

Bestehende Halle und Eckgebaude an der Gewerbeschulstralle

Die bestehende Bausubstanz wird erhalten und renoviert. Der Charakter der Gebaude
und die Formensprache der 60er Jahre sollten erhalten bleiben. Das stadtbildpragende
Gebé&ude, das bis heute den Schriftzug der Bremme Brauerei tragt, bleibt innerhalb des
StrafRenbildes der Gewerbeschulstral3e bestimmend. Der neu anzulegende Parkplatz
fur den geplanten Verbrauchermarkt liegt hinter den Gebauden und ordnet sich klar un-
ter. Neben der vorgesehenen Nutzung der Halle als Getrdnkemarkt ist eine Nutzung
der Eckbaukdrper mit Biro und Praxisflachen eingeplant.

Parkplatzflache und Anlieferung

Der neue Parkplatz liegt leicht gestuft im Hang und verbindet die vorgenannte histori-
sche Gebaudespange mit dem Neubau des Marktes. Die Stufung sowie differenzierte
Baumstellungen gliedern die Parkplatzflache. Backsteinmauern verbinden an den
Grundstiucksrandern die Bebauung an der Gewerbeschulstra3e mit dem Marktneubau.
Auch heute wird die heterogene innen liegende Bebauung durch Mauern an den
Grundsttucksrandern verbunden. Die geplanten Mauern sollen zudem den notwendigen
Schallschutz gewabhrleisten. Die LKW-Anlieferung des Marktes wird komplett einge-
haust, wodurch ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet ist.

Verbrauchermarkt

Der geplante Verbrauchermarkt wird nach Siiden in den Hang eingeschoben. Sichtbar
sind die nordliche Eingangsfassade zum Parkplatz hin, sowie die begriinte Dachflache
zum oberen Grundsticksteil. Die Ublicherweise unattraktiven geschlossenen Auf3en-
fassaden kdonnen so weitgehend vermieden werden. Das Dach des Marktbaukdrpers
zeigt sich somit als ca. 2000 gm grolRe begrinte Flache innerhalb des Baublocks. Eine
Begehbarkeit der Dachflache ist aus statischen und technischen Grinden und wegen
offener Fragen im Bereich der Verkehrssicherungspflichten nicht vorgesehen.

Historische Blockrandbebauung an der AlbertstralRe
Dieser Bereich der bestehenden Bebauung soll langfristig zu Loft-Etagen, die sowonhl
dem Wohnen als auch dem Arbeiten dienen kdnnen, umgestaltet werden.

Neubau von Stadthdusern an der Unteren Lichtenplatzer StraRe

Die geplante Baukonzeption sieht fir den eingeschossigen Gelandeversprung an der
Unteren Lichtenplatzer Stral3e zwischen Parkplatzflache und Strafenniveau ein So-
ckelgeschol? vor, das sowohl fur nicht stérendes Gewerbe als auch fir Parken genutzt
werden kann. Die Anlieferung und Anfahrt der Stellplatze erfolgt Uber eine neu zu
schaffende Zufahrt vom Heidter Berg aus. Auf diesem durchgehenden Sockel sollen
drei solitdre Baukdrper errichtet werden, die als Wohn- und Geschéftshauser konzipiert
werden. Das flinfte Geschoss wird als Staffelgeschoss ausgebildet.

Die Typologie der gemischt genutzten Stadthauser greift aktuelle Tendenzen innovati-
ver urbaner Wohnformen auf. In diesem Zusammenhang wird eine Integration des Pro-
jektes in das Bundesprogramm experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt)
angedacht.



5.3 Denkmalschutz

Folgende denkmalgeschiitzte Bauteile werden von der geplanten Neubebauung auf
dem Brauereigrundsttick beruhrt:

1. die offene Verladehalle in Ganzeisenkonstruktion;

2. die abschliel3ende Backsteinwand zum Heidter Berg;
3. die Vorbauten zu den Kihlkellern;

4. das Kesselhaus;

6. das Kellereingangsbauwerk.

Mit der im Offenlegungsbeschluss festgesetzten Bebauungskonzeption wurde eine
wirtschaftlich und stadtebaulich realisierbare Planungslésung gefunden, die es ermdg-
licht, das Brauereigeldnde nach vielen Jahren des Leerstandes und der Unternutzung
zu reaktivieren und diese Gewerbebrache wieder einer neuen Nutzung zuzufiihren.
Aus dieser nun zwingenden Anordnung der Bauteile insbesondere von Wohnungsneu-
bau, grof3flachigem Verbrauchermarkt und Parkplatz, ergeben sich Kollisionen mit
denkmalgeschitzten Bauteilen.

Offene Verladehalle und Ganzeisenkonstruktion

Der geplante Lebensmittelmarkt liegt mit dem sidlichen Bereich vollstandig unter der
heutigen Hallenkonstruktion. Die Bodenplatte des Verbrauchermarktes ist mit ca. 6,50
m unter den FuBpunkten der Hallenstitzen geplant, so dass eine totale Demontage
notwendig wird. Die Stahlkonstruktion befindet sich lediglich im stdlichen Bereich auf
Stahlstiitzen, im nordlichen Bereich liegen diese auf AuRenwéanden auf, die selbst nicht
unter Denkmalschutz stehen.

Weder ein Erhalt der Stiitzen vor Ort (Bericksichtigung bei der Neuplanung) noch eine
Demontage und Wiedernutzung der seit langem schon der Witterung ausgesetzten
Bauteile erscheint technisch noch wirtschaftlich vertretbar.

Abschlielende Backsteinwand

Betroffen ist die abschlieBende Backsteinwand zum Heidter Berg. Hier befindet sich
zukunftig die seitliche Abschlusswand des Verbrauchermarktes mit Fundamenten un-
terhalb des FuBpunktes der historischen Wand. Ein Erhalt der Wand ist somit bautech-
nisch nicht maglich

Vorbauten zu den Kiihlkellern

Aus gleichem Grund sind auch die in der Denkmalliste genannten Vorbauten zu den
Kahlkellern nicht zu erhalten, da selbst die Deckenkonstruktion des geplanten Marktes
noch 1,80 m unter deren jetzigen Fuf3punkten liegen wird.

Kesselhaus

Im Sidwesten kann durch die Errichtung der geplanten Rickwand des Marktes ein
Drittel des Kesselhauses nicht erhalten werden. Die notwendigen Ausschachtungsar-
beiten fUr diese 6,50 m hohe Stutzwand, die den Markt begrenzen wird, erfordern fr
sich gesehen bereits den Abbruch des Kesselhauses.

Kellereingangsbauwerk

Gleiches gilt auch fir das aufgefuihrte Kellereingangsbauwerk. Wie in der Planung er-
kennbar, wird es von der 6stlichen Seitenwand des Marktes berihrt, so dass schon der
Erhalt der Giebelwand dieses Bauteils Abfangkonstruktionen voraussetzt, die in kei-
nem wirtschaftlichen Verhaltnis zum Erhalt stehen.

Bewertung
Infolge der demografischen Entwicklung und des grundlegenden wirtschaftlichen Struk-

turwandels steht Wuppertal vor grof3en Aufgaben des Stadtumbaus. Gewerbebrachen,
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Wohnungsleerstande und leer stehende Ladenlokale in den Innenstadten Elberfelds
und Barmens sind Anzeichen fir die Wirkungszusammenhénge einer Stadt in einer
Strukturkrise. Meist ist es auBBerst schwierig langjahrige Brachen bzw. gewerbliche
Standorte, die nur noch unter Wert genutzt werden kénnen, zu beleben und nachhal-
tige Neunutzungen zu entwickeln. Hierbei handelt es dann sich oft um Discount-
Markte, die inmitten gro3er Parkplatze als gesichtslose Typenbaukodrper zusammen-
hanglos im Stadtraum angeordnet werden.

Im konkreten Fall der Bremme Brauerei wurden seit 10 Jahren diverse Konzepte zur
Umnutzung, zum Umbau und zur Neubebauung untersucht. Die vorliegende Planung
stellt innerhalb dieses Zeitraumes die erste Losung dar, die eine wirtschaftliche Mach-
barkeit eines konkreten Projektes mit der wirkungsvollen stadtraumlich-strukturellen
Aufwertung des gesamten Quartiers verbindet.

Die hiermit verbundene stadtebauliche Aufwertung des Wohnviertels stehen im 6ffentli-
chen Interesse. Daher erscheint es vertretbar, auf einige Baudenkmale innerhalb des
Brauereigelandes zu verzichten, um gleichzeitig den tbrigen Anteil der denkmalwerten
Bausubstanz zu erhalten.

ErschlieBung und Verkehr

Die Zufahrt zum vorgesehenen Verbrauchermarkt erfolgt sowohl von der Stral3e Heid-
ter Berg aus, als auch von der Albertstral3e auf die Stellplatzflachen sudlich des erhal-
tenswerten Gewerbebaus an der Gewerbeschulstral3e. Die Andienung des Marktes er-
folgt ausschlie3lich vom Heidter Berg aus, nérdlich der Einmindung Ferdinand-Thun-
Stral3e.

Die geplante Wohnnutzung entlang der Unteren Lichtenplatzer Strale mit dem ggf. ge-
werblich oder fir Garagen zu nutzenden Sockelgeschoss wird durch eine Zufahrt ge-
genilber der Ottostralie angefahren. Die Baukorper selbst kbnnen zudem auch von der
Unteren Lichtenpatzer StralRe direkt erreicht werden. Die bestehende Bebauung an der
AlbertstraRe besitzt eine Zufahrt, Uber die auch ein méglicher Zulieferverkehr (Klein-
laster) gefuihrt werden kann.

Schallschutz

Die Schallimmissionsprognose der SLG Priif- und Zertifizierungs GmbH aus dem Jahr
2005 hat ergeben, dass durch die relevanten Emittenten auf dem Freigelande der ge-
planten Verkaufseinrichtungen die Beurteilungspegel selbst am ungunstigsten Immis-
sionsort den maf3geblichen Immissionsrichtwert der TA Larm um 7 dB(A) unterschrei-
ten.

Hinsichtlich des StralRenlarms sind die Stral3en Albertstral3e, Untere Lichtenplatzer
Strafl3e und Heidter Berg als nicht so bedeutsam eingeschéatzt worden. Selbst die Er-
héhung des Verkehrslarms auf der Gewerbeschulstral3e durch den zuséatzlichen Ver-
kehr betragt ca. 0,9 dB(A) und ist damit vernachlassigbar. Die Immissionserhéhung im
Bereich der Anlieferung auf dem Heidter Berg betragt dagegen nur 0,3 dB(A). Die er-
ganzende Untersuchung hat jedoch gezeigt, dass heute bereits aufgrund der beste-
henden Verkehrssituation die Larmwerte Uberschritten werden, daher sind im Bebau-
ungsplan SchallschutzalRnahmen festgesetzt worden.



6.1

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Einzelhandel

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Verbrauchermarkt als grofl¥flachiger Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Verkaufsflache * von maximal 2.250 m2 vorgesehen. Fiir diesen
ist aufgrund der nicht nur unwesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung ein Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzt worden.

Fur das Kernsortiment sind die fir einen Verbrauchermarkt tiblichen Sortimentsgrup-
pen gem. Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) zuléssig: 52.11.1, 52.2 —
Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln;
52.33.2 — Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten und Pflanzenschutzmittel,
Schéadlingsbekdmpfungsmittel; 52.49.2 — Heim- und Kleintierfutter.

Das zentrenrelevante Randsortiment darf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache um-
fassen, es werden keine Sortimentsbeschrankungen festgesetzt.

Zu den Festsetzungen des Sondergebietes liegen Fachgutachten vor, die im Ergebnis
einerseits eine betriebswirtschaftliche Machbarkeit feststellen, andererseits die stadte-
bauliche Vertraglichkeit des Einzelhandelsbetriebes verneinen, da Beeintrachtigungen
auf den bestehenden Versorgungsbereich Heckinghausen zu erwarten sind

(vgl. Kap. 8).

Im Norden des Sondergebietes ist in dem Baukoérper entlang der Gewerbeschulstral3e
ein Getrankemarkt als neue Nutzung vorgesehen. Die Kopfbauten sind fir eine Nach-
nutzung durch nicht stérende gewerbliche Nutzungen wie Biiros, Praxen etc. geeignet.

Dariuber hinaus ist daher im Sondergebiet ein Getrdnkemarkt bis 890 m? Verkaufsfla-
che zuladssig, ergdnzend und untergeordnet nicht stérende gewerbliche Nutzungen wie;
Geschafts- und Birogebaude und Anlagen fur Verwaltungen. Zur Sicherung Charakte-
ristika des Sondergebietes wird die Zulassigkeit auf diese Nutzungsmoglichkeiten be-
schrankt.. FUr den Getrankemarkt wird eine textl. Festsetzung als Verkaufsflachen-
obergrenze in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Verkaufsflachen schlieRen die
begehbaren Lagerraume mit ein. Die Ubrigen genannten mdglichen Nutzungen sind im
Bebauungsplan Nr. 913 —Albertstral3e - unter Nr. 7.3 der Legende aufgefiihrt bzw. ge-
strichen. Die Reduzierung der Festsetzungsnutzungen erfolgte durch ein vereinfachtes
Anderungsverfahren gemaR § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 13 Abs. 1 BauGB.

Mischgebiet

Im Suden des Plangebietes entlang der Unteren Lichtenplatzer Stral3e ist die Errich-
tung von drei Stadthdusern auf einem durchlaufenden Untergeschoss vorgesehen. Es
wird eine vertikal gemischte Nutzung mit Raumen fir Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe im Unter- und Erdgeschoss sowie Wohnnutzungen in den Obergeschossen an-
gestrebt, so dass ein Mischgebiet festgesetzt wird. Dies entspricht der Eigenart des
Umfeldes und dient dem Ziel der Verwirklichung einer urbanen Funktionsmischung.

" Es gilt die Verkaufsflachendefinition gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport,
d. Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft u. d. Ministeriums fur Bauen und Wohnen Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroRbetrieben, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 07.05.96;
Ziffer 2.2.4.
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Im Untergeschoss sollen neben Geschaftsflachen auch Flachen fir Stellplatze ange-
boten werden. Wohnnutzung in diesem Geschoss werden ausgeschlossen.

Um die Realisierung hochwertiger urbaner Wohnungen zur Aufwertung und sozialen
Durchmischung des Gebietes zu ermdglichen, werden im festgesetzten Mischgebiet
die gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO sonst allgemein zuldssigen Nutzungen wie Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen oder Vergniigungsstétten ausgeschlossen.

Entlang der Albertstral3e wird ein Riegel von gemischt genutzten Bestandsgebauden
Uber die Festsetzung des Mischgebietes planungsrechtlich gesichert.

Ausschluss von Einzelhandel im Mischgebiet

Aufgrund der festsetzten Einzelhandelsnutzung auf dem ehemaligen Brauereigelande
wird es erforderlich, im direkten Umfeld auf diese Einzelhandelskonzentration dahinge-
hend Bezug zu nehmen, dass hier die planungsrechtlich grundsatzlich méglichen Ein-
zelhandelsnutzungen, deutlich eingeschrankt werden, um den Gebietscharakter zu er-
halten. Demzufolge sind im Mischgebiet gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbe-
triebe Uber einer GroRenordnung von 50 m2 unzulassig, ausgenommen sind hiervon
Kombination aus gewerblicher Nutzung/ Herstellung und Verkauf bzw. handwerklicher
Nutzung und Verkauf. Die Anderung der Festsetzung ist als vereinfachtes Anderungs-
verfahren mit dem Eigentimer abgestimmt worden. Die textlichen Festsetzungen wur-
den entsprechend erganzt

Malf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

Sondergebiet Einzelhandel

Der geplante Verbrauchermarkt soll eingeschossig ausgefihrt werden. Er lasst sich
aufgrund der glnstigen topographischen Situation (Gefélle) zu drei Seiten unterirdisch
anlegen, so dass die maximale Gebaudehthe (GH max.) fir Verkaufsbereich auf 188,0
m 3. NHN, fUr den Buroteil auf 190,0 m und fur die Uberbaute Anlieferungszone auf
188,0 m i. NHN gem. § 16 Abs. 2 (4) BauNVO festgesetzt wurde.

Von den festgesetzten maximalen Geb&udehdhen sind Abweichungen bis zu +/-1,0 m
zulassig gem. 816 (4) und (6) BauNVO.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 sind die stadtebauliche Dichtemale festsetzt worden, die damit deutlich unterhalb
der vom Verordnungsgeber in 8§ 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen liegen.

Mit einer Baugrenze auf der Sondergebietsgrenze zum MI-Gebiet im Bereich des Ver-
brauchermarktes ist der nach BauO NW erforderliche Grenzabstand unterschritten.
Negative Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten, da die Gebaudehdhe unterhalb
der Gelandeoberkante liegt.

In den mit a (abweichende Bauweise) gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist in
einer grundsatzlich offenen Bauweise eine Uberschreitung der Gebaudeliangen von 50
m moéglich und erlaubt, an die rickwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen darf
herangebaut werden gem. § 22 Abs. 4 BauNVO.

Die Gewerbehalle mit den Biroendbauten an der Gewerbeschulstral3e ist in ihrem bau-
lichem Bestand viergeschossig festgesetzt, entsprechend Z= IV gem. § 16 Abs. 2 (3)
BauNVO. Hier kann auch das Unter/- Kellergeschoss fur Stellplatze genutzt werden.

Werbeanlagen
Das Werbekonzept ist mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen. Werbung ist nur an

der Statte der Leistung zuléassig. Werbeanlagen oder Eintelbuchstaben sind lediglich
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unterhalb der Traufkante des Verbrauchermarktes bzw. seiner Nebengeb&aude zulassig
gemalf § 86 (4) LBO

Mischgebiet

Im Mischgebiet gem. § 6 BauNVO entlang der Unteren Lichtenplatzer Strafie ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 gem.
17 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um auf einem absehbar kleinen Grundstick die Ge-
baudehéhe der umliegenden Blockrandbebauung zu erreichen. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und eine ausreichende Belichtung und Beliftung des Baugebietes
sind durch die unterirdisch ausgefiihrte benachbarte Sondernutzung gewahrleistet, fir
die eine geringere stadtebauliche Dichte festgesetzt worden ist. Die offene Bauweise
trAgt ebenfalls zur Auflockerung des Gebietes bei. Nachteilige Auswirkungen fur die
Umwelt werden hierdurch ebenso vermieden, wie die Bedurfnisse des Verkehrs be-
riicksichtigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Festsetzung nicht entgegen.

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe von 192,7 m 0. NHN entspricht der Ober-
kante des Untergeschosses im Bereich der Unteren Lichtenplatzer Straf3e (Sockelge-
schosshohe), die festgesetzte Gebaudehthe von 210,2 m 4. NHN entspricht insgesamt
einem Bauwerk mit vier Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss. Die Geb&ude-
hohe der geplanten Baukérper betragt durchschnittlich 17,2 m. Die Untere Lichten-
platzerstral3e verlauft dort in einer Hohe von 193,2 m 4. NHN (Ecke Heidter Berg) bis
191,90 m 0. NHN Ecke Albertstrale).

Das festgesetzte Baufenster fir die solitaren Baukdrper ermdglicht optional auch eine
bauliche Ausfiihrung als geschlossener Bauriegel. Hierbei muss davon ausgegangen
werden, dass fir die stdliche Gebaudezeile an der Unteren Lichtenplatzer Stral3e Be-
lichtungsnachteile entstehen konnten. Dies betrifft ausschlieBlich die nach Norden
ausgerichteten Raume, die zudem noch dem Stral3enraum (Larmbelastung) zuge-
wandt sind. Die Mehrzahl der Wohnungen werden somit ihre Aufenthaltsraume in stid-
licher Richtung orientiert haben, so dass die Belichtungsnachteile hinnehmbar erschei-
nen und bei einer flexibleren stadtebaulichen Antwort bei der Neubebauung der Vorzug
gegeben wird.

Berticksichtigt man die stadtebauliche Entwicklung Ende der letzten beiden Jahrzehnte
des vorigen Jahrhunderts so muss man feststellen, die Nordseite zu Zeiten des Braue-
reibetriebes durch 2-3 mehrgeschossige Gebaude schon einmal bebaut war, somit le-
diglich die alte Stral3enbaustruktur wieder aufgegriffen und weiterentwickelt wurde. Die
Moglichkeit einer Blockrandbebauung ist aus den stadtebaulichen Strukturen ablesbar
und somit eine gleichwertige Alternative zur offenen Baukorperstellung.

Die vorhandene und erhaltenswerte, teilweise auch denkmalgeschuitzte drei bis vierge-
schossige Bausubstanz entlang der Albertstraf3e ist in ihrem Bestand gesichert. Dem-
zufolge werden die Bauten gem. 8§ 16 Abs. 2 (3) BauNVO als drei- viergeschossige
Bauweise ( Z= lll bis Z= V) festgesetzt. Entlang der StralRenbegrenzungslinie an der
Albertstral3e ist zur Sicherung der historischen StraR3enflucht eine Baulinie gem. § 23
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes war eine Verkehrslarmuntersuchung erfor-
derlich die erst nach Offenlage des Bebauungsplanes fertig gestellt wurde, so dass die
Erganzung der Schallschutzfestsetzungen ist im Rahmen der vereinfachten Anderung
geman § 4a in Verbindung mit §13 Abs. 1 erfolgt.

Das Plangebiet ist durch die Verkehrsbelastungen aller vier umschlieBenden Stralen
mit Larm vorbelastet zu bezeichnen. Die Orientierungswerte flr Mischgebiete von 60
dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts werden bis auf zwei Messpunkte in der Albertstral3e
durchschnittlich um 10 dB (A) am Tag und in der Nacht tGiberschritten.
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Aufgrund der berechneten maR3geblichen Au3enlarmpegel und der hieraus resultieren-
den Larmpegelbereiche ergeben sich entlang der Albertstral3e, Unterer Lichtenplatzer
Stralle und Heidter Berg und Gewerbeschulstralle besondere Anforderungen an die
Schalldammung der AuRRenbauteile der Fassaden. Damit die Anforderung zur Einhal-
tung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und der erforderlichen Luftaus-
tausch gewébhrleistet wird, missen folgende Schallpegelbereiche der DIN 4109 ent-
sprechen bzw. SchalldAmm-Mal3e eingehalten werden.

Fur die Bebauung/ Fassadenteile entlang der Unteren Lichtenplatzer Stral3e sowie fir
die Albertstral3e 42 sowie die Ecke Albertstral3e/ Untere Lichtenplatzer Strafe ist somit
fur die Fassadenbauteile der Larmpegelbereich V festgesetzt, fir die Fassadenbauteile
Alberstral3e 46 bis zum sidlichen Eckgebaude an der AlbertstraRe missen die Anfor-
derungen an den Larmpegelbereich Ill eingehalten werden. Die Anforderungen an die
Fassadenbauteile sind entsprechend der Larmpegelbereiche (siehe Tabelle) gem. 9
Abs. 1 (24) BauGB festgesetzt.

In der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ist in der Tabelle 8 entspricht dem Larm-
pegelbereich V ein mal3geblicher Aul3enlarm 71-75 dB (A) und dem Larmpegelbereich
[l ein mal3geblicher AuRenlarm 61-65 dB (A).

Laut Tabelle 8 der DIN 4109 [8] ergibt sich hieraus ein erforderliches resultierendes

bewertetes Schalldamm- Mal erf. R’y res fur den von Larmpegelbereich Ill von erf. R
‘w,res = 35 dB(A) bei einer Buronutzung und fur den Larmpegelbereich V von erf. R

‘w,res 2 45 dB(A) fur Wohnnutzungen.

Bei den zu verwendenden AufRenbauteilen kdnnen hinsichtlich des einzuhaltenden
Schallwertes Ausnahmen sind zulassig sein, wenn nachgewiesen wird, dass der In-
nengerauschpegel in den Aufenthaltsrdumen tags 60 dB(A) und nachts 50 dB (A) nicht
tberschreitet gemaf § 31 Abs. 1 BauGB).

Immissionsort Beurteilungspegel MafRgeblicher Larmpegelbereich
tags AuRenlarmpegel nach DIN 4109
in dB(A) (+3dB(a)

Alberstrallel 70 73 \Y,

(Alberstral3e 58)

Alberstralle 2 62 65 1]

(AlberstralRe 54)

Alberstralie 3 62 65 1]

(Alberstral3e 56)

Untere Lichtenplat- 70 73 \%

zer Str. 1

Untere Lichtenplat- 71 74 \%

zer Str. 2

Untere Lichtenplat- 71 74 \%

zer Str. 3

Untere Lichtenplat- 71 74 \%

zer Str. 4

Biros u. Praxen 1 70 73 \%

Alberstralle 42

Buros u. Praxen 2 71 74 \%

Heidter Berg

Erschliefung und Stellplatze

Die Erschlie3ung / Erreichbarkeit der Sondernutzungen (Einzelhandel, Getrankemarkt)
mit dem Pkw wird Uber die Albertstrale gewahrleistet. Die Anlieferung wird Uber eine
gemeinsame Anlieferzone entlang der StralBe Heidter Berg realisiert. Entstehende
Larmemissionen durch die Anlieferung des groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes wer-
den durch eine Uberdachung der Ladezone verringert und entsprechen somit den zu-
lassigen Schallschutzwerten. Die Flache der Anlieferungszone fir den SB- Markt wird
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als Geh- Fahr- und Leitungsrechtflache zugunsten der Anlieger gem. 21 Abs.1 (21)
BauGB festgesetzt.

Fur den Verbrauchermarkt und den Getrdnkemarkt an der Gewerbeschulstral3e wird
der erforderliche Stellplatznachweis auf der Flache zwischen dem Gewerbegebaude
an der GewerbeschulstraRe und dem geplanten Verbrauchermarkt erbracht. Vorgese-
hen sind ca. 155 Stpl. und ca. 16 Stpl. auf dem Dach der Anlieferung am Heidter Berg.

Da diese Dachstellplatze nicht Gegenstand der projektbezogenen Gewerbelarmbe-
rechnung waren, ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass hierdurch die
Schutzanspriiche der Wohnbebauung Heidter Berg gewahrt bleiben.

Die Stellplatze fur die geplanten Wohnbauten sowie fir die Bestandsgebaude an der
Albertstral3e sind im Untergeschoss hangseitig an der Unteren Lichtenplatzer StralRe
vorgesehen. Darlber hinaus werden Stellplatze an der nérdlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze entlang der Rickseite des Verbrauchermarktes vorgesehen. Die
hierfur vorgesehenen Stellplatzflachen (St) werden gem. § 9Abs. 1 (22) BauGB festge-
setzt. Die vorhandene Verkehrslarmbelastung im Bereich Unterer Lichtenplatzer Stra-
Be / Ecke Heidter Berg ist heute bereits so hoch, dass durch den entstehenden
Fahr/Parkverkehr auf dem Hofgrundstiick des Mischgebietes aufgrund der Verkehrs-
larmuntersuchung keine Uber die festgesetzten Schalldammmalfe hinausgehenden
MaRnahmen erforderlich werden.

Grin Baumstandorte, Dachbegrinung

Zur Verbesserung des Mikroklimas und zur gestalterischen Aufwertung sind Baum-
pflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage sowie die Errichtung eines Griindaches
auf dem Verbrauchermarkt vorgesehen. Das grof3flachige Dach des Verbrauchermark-
tes ist als extensiv begriintes Flachdach auszufiihren, wie von der Unteren Land-
schaftsbehorde (ULB) vorgeschlagen. Bei dieser Dachbegrinung muss die Starke der
Vegetationsschicht mindestens 10 cm betragen. Die Begriinung hat flachendeckend
mit einer Sedum- Gras-Kraut-Einsaat/ Pflanzung zu erfolgen. Die Dachbegrinung wird
gem. § 9(1)25 a BauGB festgesetzt. Eine Begehbarkeit des Daches wurden aus man-
gelnder Bereitschaft durch den Eigentimer im Hinblick auf die Verkehrssicherungs-
pflicht und aus technischen Griinden nicht vorgesehen.

Im Hinblick auf die Baumpflanzungen innerhalb der Stellplatzanlage ist entsprechend
dem Vorschlag der Unteren Landschaftsbehdrde gem. § 9 Abs. 1 (25) a ein Baum je 8
Stpl. anzupflanzen festgesetzt, die Baumscheibe darf eine Gré3e von 6 m2 nicht unter-
schreiten. Die Lage der anzupflanzenden Baume ist nicht festgesetzt.

Die beabsichtigten Zufahrten zum Plangebiet erfordern die Entfernung von 2 Baum-
standorten in der Strae Heidter Berg. Innerhalb des StralRenraumes werden dafir
zum Ausgleich und zur gestalterischen Aufwertung Ersatzpflanzungen vorgenommen.
Daruiber hinaus sollen an der Ein / Ausfahrt Albertstralle zwei zusatzliche Ba&ume den
Einfahrtsbereich aufwerten. Durch die gesamten Begrinungsmalnahmen wird dieser
Baublock gegentiber dem heutigen Bestand 6kologisch aufgewertet.

Denkmalschutz

Unter der Nummer D 4215 ist das Brauereigelande vollsténdig als Baudenkmal in die
Denkmalliste der Stadt aufgenommen und unterliegt den Vorschriften des Denkmal-
schutzgesetzes NRW. Die nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan kann je-
doch aufgrund der geédnderten Planung lediglich fir die, in die Baukonzeption aufge-
nommenen Gebaudeteile gem. § 9 Abs. 6 BauGB, erfolgen.

Die durch die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange vorgebrachten erheblichen Bedenken des Rheinischen Amtes fir Denkmal-
pflege stehen im Widerspruch zu den Zielen des Bebauungsplanes auf der in Rede



6.6

6.7

-14 -

stehenden Grundstucksflache und insbesondere im Bereich als denkmalgeschuitzt ein-
gestuften Stahlwerkwagenhalle mit Waagehaus einen grof3flachigen Verbrauchermarkt
zu errichten.

Die Untere Denkmalbehoérde vollzieht die weiter vorne (5.3 -Bewertung und Interes-
senabwégung-) ausfuhrlich dargestellte staddtebauliche Argumentation zur zukUnftigen
Entwicklung des Baublocks bzw. des Standortes Heckinghausen. Mit Schreiben vom
03.04.2006 stellte der Eigentumer den Antrag auf Erteilung der Erlaubnis nach 8 9
DSchG zur Erteilung einer Abrissgenehmigung gem. 8 21 Abs. 4 DSchG fir einen
Teilabbruch der brauereitechnischen Anlagen. Zwischenzeitlich wurde die Erlaubnis
zum Abriss zugesagt.

Ver- und Entsorgung

Der Baublock zwischen Gewerbeschulstral3e, Heidter Berg, Unterer Lichtenplatzer
Stral3e und AlbertstraRe kann Uber die vorhandenen Regen- und Schmutzwasserka-
nale entsorgt werden, die sich in den umliegenden Straen befinden. In den gleichen
StralRenziigen befinden sich auch die entsprechenden Versorgungsleitungen fir Gas,
Frischwasser und Strom. Die festgesetzte Dachbegriinung im Bereich des Verbrau-
chermarktes dient zur Verbesserung der Abflussregulierung des Regenwassers. In-
wieweit eine Versickerung von Oberflachenwasser im Bereich der Stellplatzanlage
mdoglich ist, kann im erst im bauordnungsrechtlichen Verfahren abschlielend geklart
werden; derzeit ist davon auszugehen, dass dies nicht moglich sein wird..

Bodenbelastungen

Im Plangebiet sind Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveréanderungen und/oder Alt-
lasten auf dem Grundstiick vorhanden. Aufgrund der friiheren Nutzung wie Lederfarbe-
rei, Vernickelungsanstalt, Eigenbedarfstankstelle, eine Kiferei/Fassbinder, sowie ei-
nem Tanklager muss mit Kontaminationen gerechnet werden. Die Brauerei selbst mit
ihren Nebenbetrieben hat hier keine grof3e Bedeutung.

Das Gelande ist versiegelt, und wird wieder fast ausschlief3lich versiegelt werden. Nie-
derschlagswasser kann somit bis auf die Baumstandorte nicht im Untergrund ver-
sickern.

Unter Bericksichtigung der friheren Nutzung sind an Probeaufnahmepunkten mehr als
32 Rammkernsondierungen (RKS) abgeteuft worden.

Geruchliche Auffalligkeiten wurden im Bereich der ehemaligen Eigenbedarfstankstelle
(Mineraldle) und einer ehemaligen Lagerhalle (polycyclische Aromate) festgestellt.

Die chemischen Untersuchungen der Boden- und Bodenluftproben zeigten in folgen-
den Bereichen Auffalligkeiten:

Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und polycyclische Aromate (PAK) im Bereich der
ehemaligen Eigenbedarfstankstelle (Gewerbeschulstralie),
Mineraldlkohlenwasserstoffe im Bereich des Tanklagers (ehemaliges Maschinen-
haus, Heidter Berg),

Leichtflichtige Aromate (BTX) im Bereich der enem. Garagen (Untere Lichtenplatzer
Str.).

Im Ergebnis zeigt sich, dass am Ort der Probenahme der Prifwert der BBodSchV er-
reicht bzw. Uberschritten worden ist. Sowohl im Bereich des ehemaligen Tanklagers als
auch teilweise im Bereich der ehemaligen Eigenbedarfstankstelle liegen die festge-
stellten Mineral6lgehalte in der GréRenordnung der Residualséattigung.

Fruhere Kluftgrundwasser-Untersuchungen zeigen keine Aufféalligkeiten der unter-
suchten Parameter. Bei der Bebauung des sudlichen Geltungsbereichs besteht die Ge-
fahrdung durch Anreicherung von leichtflichtigen Aromaten in Geb&auden. Mit Aus-



6.8

-15-

nahme der erwahnten Auffalligkeiten zeigen die anderen untersuchten Schadstoffge-
halte, insbesondere die Schwermetalle, kein bzw. ein geringes Schadstoffinventar.
Vereinzelt besitzen die PAK’ s hdhere Konzentrationen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der vorhandenen wirksamen Deck-
schichten (Verwitterungszone), ist eine Gefahrdung auch in den beschriebenen auffal-
ligen Bereichen hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Grundwasser und Boden-
Mensch nicht wahrscheinlich. Ausgenommen hiervon sei die inhalative Schadstoffauf-
nahme im Falle einer Bebauung im Bereich des BTX Schadens. Mdglicherweise kon-
nen weiterfihrende Untersuchungen die Gefahrensituation auf dem Gelande abschlie-
Rend klaren.

Im Gutachten wird empfohlen im Bereich der BTX- Verunreinigung einen Absaugver-
such und je nach den Ergebnissen eine Bodenluftsanierung durchzufthren. Auf die
genannten weiterfilhrenden Untersuchungen einschlie3lich einer Bodenluftsanierung
kann verzichtet werden, wenn hier der Boden abgegraben wird. Ggf. entsteht dies be-
reits in der Bauphase durch erforderliche Tiefbaumal3nahmen. Zudem sollte in den auf-
falligen Bereichen, entsprechend dem Vorsorgeprinzip, der Boden ebenfalls aus-
getauscht werden, insbesondere dann, wenn dort Tiefbauarbeiten durchgefuhrt wir-
den.

Im Bebauungsplan sind die Bereiche der Eigenbedarfstankstelle, des Tanklagers und
der Garagen nach 8 9Abs.5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdeten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. In den nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren konnen daher die aufgrund des relativ geringen Schadstoffpo-
tentials notwendigen MafRnahmen, zur Gewéhrleistung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie der Vorsorge, durchgefiihrt werden

Bauordnungsrechtliche Regelungen

Die festgesetzte abweichende Bauweise erlaubt es, insbesondere den Verbraucher-
markt bis an die 6stliche und sudliche zukinftige Grundstlicksgrenze heranzubauen.
Da die festgesetzte Dachflache sich teilweise deutlich unterhalb des heutigen Gelén-
des befindet werden im Plangebiet keine Grenzabstandsregelungen ausgelost.

UMWELTBERICHT GEM. § 2 A BAUGB (vgl. Anlage 06)

Gemall dem Untersuchungsrahmen zur Umwelterheblichkeitsprifung gem. 82 Abs.4
BauGB vom 07.11.2005 kénnen von der Planung die Schutzgiter Boden, Mensch und
seine Gesundheit und Kulturgiter von der Planung betroffen sein. Die Schutzguter Flo-
ra, Fauna, Wasser, Luft/Klima, Landschaft und biologische Vielfalt werden nach derzei-
tigem Kenntnisstand von der Planung nicht erheblich betroffen. Die Eingriffsregelung
gemal 8 1 a Ziff. 3 BauGB greift nicht, da die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig waren.

Schwerpunkte der Umweltprifung sind daher die Bereiche Altstandorte, Bodenverun-
reinigungen, Larm- und sonstige Immissionen sowie Kulturgiter, die mdglicherweise zu
erheblichen Beeintrachtigungen fihren kdnnen und daher im Umweltbericht zu behan-
deln sind.

Der Umweltbericht gem. § 2 a BauGB ist als separate Anlage 06 der Begriindung bei-
geflgt.

BEWERTUNG DES EINZELHANDELSSTANDORTES

Das vorher beschriebene Problemfeld des ehem. Brauereistandortes soll nach mehr
als 10 Jahren des stadtebaulichen Stillstandes endlich einer stadtebaulich geordneten
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Entwicklung zugefuhrt werden. Mit dem vorliegenden Gesamtkonzept, in dem die Wirt-
schaftlichkeit der Einzelhandelsnutzung zum ,Motor der Gesamtentwicklung® werden
soll, besteht die Chance, durch die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit einem
deutlich gréReren Flachenanspruch als die Ublichen SB-Markte, die weniger rendite-
trachtige Wohnnutzung auf dem sidlichen Grundstiicksareal im Bereich der Unteren
Lichtenplatzer Strae mit entwickeln zu kénnen. Das vorliegende Planungskonzept,
das sich in den Bebauungsplanfestsetzungen zur Offenlage widerspiegelt, sieht ca.
3200 m? Verkaufsflache vor, wobei der geplante Einzelhandelsbetrieb durch sein diffe-
renziertes Angebot sowohl die Nahversorgung fur das Umfeld leisten, als auch auf-
grund des angestrebten besonderen und umfassenden Sortimentes einen deutlich dar-
Uber hinaus gehenden Einzugsbereich bedienen kann .

Die Nutzung als Standort fir groRflachigen Einzelhandel (Verbrauchermarkt mit ca.
2.250 m2 Verkaufsflache sowie Getrankemarkt mit ca. 890 m2), wurde im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens auf seine stadtebaulichen Auswirkungen im enge-
ren und weiteren Umfeld des Planbereiches gepriift. Wesentlich ist in diesem Zusam-
menhang auch die Vereinbarkeit mit den vorhandenen Versorgungsstrukturen fir den
Raum Heckinghausen. Geprift wurde zuséatzlich, ob die verkehrlichen Auswirkungen
der geplanten Nutzungen auf die dortige Verkehrssituation bewaltigt werden koénnen.

Die Festsetzung des Sondergebietes (SO EH Lebensmittel) erforderte eine Priifung
hinsichtlich der Vertraglichkeit zu der umgebenden Einzelhandelsstruktur auf der
Grundlage des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO. Erst auf der Grundlage eines dementsprechen-
den Einzelhandelsgutachten liegt das wesentliche Abwagungsmaterial sowohl fir das
Bauleitplanverfahren als auch fiir die landesplanerische Zustimmung zur Ausweisung
eines Sondergebietes vor.

Gestlitzt wurden diese Untersuchungen wesentlich durch die Analyse im Zusammen-
hang mit dem zwischenzeitlich beschlossenen Regionalen Einzelhandelskonzept, das
im Auftrag der drei bergischen Gro3stadte erstellt wurde. In dem Konzept wird der
Hauptgeschéftsbereich Heckinghausen als Nebenzentrum eingestuft.

Gutachten GMA

Die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) Kéln, fihrte in 2005 eine
Einzelhandelsuntersuchung fiir den Stadtbezirk Heckinghausen durch. Anlass der Stu-
die waren verschiedene formelle und informelle Anfragen fir mehrere Standorte zur Er-
richtung von z. T. gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben u.a. auf dem Gelande der
ehem. Bremme-Brauerei. Auf der Grundlage der im Rahmen des Regionalen Einzel-
handelskonzeptes erarbeiteten Datenbasis zu Betrieben, Verkaufsflachen, dem Kauf-
kraftpotential und den Einkaufsgewohnheiten der in der Region lebenden Bevolkerung
sollte eine stadtebauliche und planungsrechtliche (8 11 Abs.3 BauNVO) Bewertung der
verschiedenen Ansiedlungsvorhaben erfolgen. Dabei sollten die Entwicklungsperspek-
tiven des Stadtbezirks insgesamt und insbesondere des Zentrums von Heckinghausen
bis 2015 ermittelt werden.

Das Ergebnis zeigte, dass bis 2015 ein zuséatzlicher Bedarf an Verkaufsflachen im ge-
samten Stadtbezirk Heckinghausen von ca. 2500 m? prognostiziert wird; davon entfal-
len auf den kurzfristigen Bedarf ca. 1630 m? (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie
u.a.). Die verbleibenden Flachenpotenziale waren zur Aufstockung der mittelfristigen
Guter (Bekleidung, Schuhe, Baumarkt u.a.) zu entwickeln.

Die stadtebaulichen Auswirkungen werden einerseits durch die Standortwahl der Be-
triebe und andererseits durch die geplante GroRe der Verkaufsflache hervorgerufen
bzw. beeinflusst. Dies ist insbesondere in Heckinghausen von Bedeutung, da bereits
heute der Hauptgeschéaftsbereich aufgrund von Angebots- und Strukturdefiziten (kleine
Ladeneinheiten; fehlende Magnetbetriebe) im Einzelhandelsbesatz erhebliche Schwa-
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chen aufweist. Damit nimmt dieser Bereich seine Funktion als Versorgungszentrum
derzeit nur unzureichend wabhr.

Das Gutachten empfiehlt deshalb, die im Zentrum von Heckinghausen gelegen Fla-
chenpotentiale (im Umfeld des Gaskessel) zu nutzen, um — auch in Verbindung mit der
geplanten Baumarkt-Ansiedlung (WidukindstraRe) — durch gezielte Einzelhandelsan-
siedlung zur Sicherung der bestehenden Versorgungsfunktion dieses Bereiches beizu-
tragen. Fur das Gelande der enem. Brauerei an der Gewerbeschulstralie sieht das Gu-
tachten eine Entwicklungsperspektive als Nahversorgungsstandort. Soweit eine ver-
sorgungsstrukturelle und stadtebauliche Vertraglichkeit erreicht werden soll, sollte eine
GroRRenbeschréankung auf 800 m2 Verkaufsflache erfolgen.

Ergénzungsgutachten GMA

Der vorgesehene Verbrauchermarkt sollte aufgrund der Plankonzeption eine Verkaufs-
flache von ca. 2.250 m? erhalten zuziglich eines Getrankemarkts an der Gewerbe-
schulstrae mit ca. 890 m2. Demzufolge mussten im Hinblick auf die vorliegenden Er-
gebnisse des GMA - Gutachtens weitere Informationen zur Verkaufskonzeption und
Angebotsvielfalt des geplanten Marktes geprift werden.

Auf der Basis des spezifizierten Nutzungskonzeptes wurden im Rahmen einer vertief-
ten gutachterlichen Betrachtungen die Auswirkungen auf die bisher vorliegenden Er-
kenntnisse Uberpruft und die Entwicklung am Standort Bremme erneut begutachtet.
Zusammenfassend sieht der Gutachter auf der Grundlage der bestehenden versor-
gungsstrukturellen, verkehrlichen und (planungs-) rechtlichen Gegebenheiten keine
stadtebauliche Vertraglichkeit der Planungsabsichten auf dem Bremme-Gelénde, so-
weit Beeintrachtigungen auf den bestehenden Versorgungsbereich Heckinghausen
vermieden werden sollen.

Gutachten BBE

Der Investor beauftragte zusatzlich die BBE-Unternehmensberatung GmbH (BBE)
Kdln, seine Investitionsabsichten zu bewerten. Ziel der Vertraglichkeitsanalyse war es,
die absatzwirtschaftlichen Effekte des Vorhabens zu ermitteln und die versorgungs-
strukturellen Auswirkungen zu tGberprifen und zu bewerten.

Aufgrund des besonderen Betriebskonzeptes (Angebot von ca. 25.000-30.000 weitest-
gehend frischebezogene Artikel, mit hohen qualitativen Anspruch an Beratung und
Prasentation) wurde u.a. der Mikrostandort des Brauereigrundstiickes untersucht und
zur Ermittlung des relevanten Nachfragevolumens der Einzugsbereich des Vorhabens
definiert. Der Gutachter stiitzte sich hierbei ebenfalls auf die Datengrundlage des Re-
gionalen Einzelhandelskonzeptes. Dabei werden — unter der im Gutachten formulierten
Pramisse, dass die geplanten Méarkte in erster Linie zu typengleichen Anbietern mit
ahnlicher Zielgruppenorientierung in Konkurrenz stehen — Einzugsbereiche des Plan-
vorhabens festgelegt. Unter Beachtung der so eingeordneten Raum- und Wettbe-
werbsstrukturen ergaben sich vier Zonen mit unterschiedlichen Verflechtungsintensi-
taten und einer Potentialplattform von insgesamt ca. 62.000 EW.

Das BBE- Gutachten kommt in seiner Schlussbewertung zu der Einschéatzung, dass
der Standort sicherlich nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von He-
ckinghausen liegt, jedoch aufgrund seiner Einbindung in ein hochverdichtetes Wohn-
umfeld dort in hohem MaRe Nahversorgungsfunktionen tbernehmen wird, und somit
als stadtebaulich integriert angesehen werden kann.

Gleichzeitig sieht der Gutachter vor dem Hintergrund der definierten “Versorgungsbe-
vOlkerung“ im Hinblick auf die zu erwartenden Umsatzumverteilungsprozesse keine
Gefahrdung fur das Zentrum Heckinghausen, da sich die wesentlichen absatzwirt-
schaftlichen Effekte aul3erhalb des Stadtbezirkes Heckinghausen (insb. Standortberei-
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che Unterddrnen/ AKZENTA, und Wickuler Park/ WALMART, GE-Gebiet Langerfeld/
REAL) auswirken werden. Umsatzumverteilungen mit durchaus existentiellen Effekten
konnen u. U. allenfalls bei bestehenden Betrieben im Bereich der Brandstromstral3e
(KAUFPARK) auftreten.

Beurteilung der Gutachten zur Entscheidungsfindung

Bei den Gutachten fuhrte die Auswertung zu keinen einheitlichen Ergebnissen, da die
methodischen Untersuchungsschwerpunkte (GMA im Bereich stadtékonomischer und
stadtebaulicher Kriterien — BBE im Bereich wirtschaftlicher / betriebswirtschaftlicher
Tragfahigkeitsnachweise) unterschiedlich gesetzt wurden.

Es ist unverkennbar, das unter Einhaltung der Ergebnisse des GMA-Gutachtens die
hier festgesetzten Sondergebietsflachen fir Einzelhandel eindeutig zu grof3 bemessen
sind. Das gilt im Prinzip auch im Hinblick auf das regionale Einzelhandelskonzept.

Bezieht man die entstehenden Verkaufsflachen des geplanten SB-Marktes mit ein, so
kann man feststellen, das eine deutliche Flachenilberschreitung stattfindet. Die zwar
unwahrscheinlichen aber denkbaren negativen Folgen der Einzelhandelsansiedlung
auf dem ehemaligen Bremme- Grundstiick auf die Zentrenstruktur im Bereich Hecking-
hausen, die bereits heute durch Angebots- und Strukturdefizite gepragt ist, werden zu-
gunsten der Entwicklungsperspektive im Quartier Heidter Berg ausdricklich in Kauf
genommen. Die vorgesehene Entwicklung des Standortes ,Bremme* bleibt somit nicht
ohne Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Heckinghausen. Die
Realisierung des geplanten Verbrauchermarktes mit ca. 2,250 m2 VKF sowie einem
Getrdnkemarkt von 890 gm VKF mit einer moglichen Gefahr einer Schwachung der
Nebenzentrums Heckinghausen, wird durchaus gesehen.

Die stadtebauliche Abwagung findet somit im Zielkonflikt zwischen den in den Fach-
gutachten (GMA) und den Ergebnissen des fertig gestellten regionalen Einzelhandels-
konzeptes gesehenen Nachteilen fir das bestehende Nebenzentrum und den Vorteilen
durch eine Aktivierung des Standortes Bremme und den damit verbundenen positiven
stadtebaulichen Entwicklungsperspektiven fir das Quartier Albertstral3e / Heidter Berg
Statt.

Der Rahmenplan Heidter Berg von 1997 konnte trotz intensiver Bestrebungen bisher
nicht umgesetzt werden. Das beabsichtigte Baukonzept des Investors bietet erstmalig
eine konkret realisierbare Mdglichkeit, das lange Zeit stadtebaulich ungeordnete und
brachliegende Gelande der ehemaligen Brauerei einer hochwertigen Mischnutzung zu-
zufihren. Aus stadtebaulicher Sicht besteht somit die grol3e Mdoglichkeit, einen attrakti-
ven Anziehungspunkt in den Stadtbezirk zu integrieren. Die Durchfihrung des Gesamt-
projektes ist grundlegend verbunden mit der Frage der Finanzierung / Rentabilitat der
geplanten Wohnbebauung entlang der Unteren Lichtenplatzer Straf3e.

Die Industrie- und Handelskammer kommt in der vorgezogenen Tragerbeteiligung zu
der Auffassung, dass fur den Bereich WerléstraRe/ WaldeckstraBe eine zentrennahe
Einzelhandelsentwicklung vorstellbar ist. Hierbei musste jedoch eine fur diesen Ortsteil
wichtige Freiflache bzw. Grinanlage aufgegeben werden.

Ungeklart bleibt zudem die Frage, inwieweit diese Standorte, insbesondere unter ei-
gentumsrechtlichen Aspekten, verfigbar gemacht werden kénnen. Zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses ist immer noch nicht einzuschéatzen, ob - vor dem Hintergrund
der gutachterlich festgestellten geringen Flachenerweiterungsspielraume bis 2015 in
Heckinghausen insgesamt - Uberhaupt Investoren fiir eine solche Projektentwicklung
gefunden werden kénnen, die den mdglichen stadtebaulichen Rahmen einhalten.
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Die insgesamt aufRerst begrenzten Entwicklungs- und Verteilungsspielraume verdeutli-
chen, dass nicht alle der hier diskutierten Einzelhandelsstandorte stadtebaulich ver-
traglich realisierbar sind. In der stadtentwicklungspolitischen Gesamtbewertung wird
mit diesem Satzungsbeschluss dem Einzelhandelsprojekt auf dem ehemaligen Brem-
me- Gelande aus stadtplanerischen und stadtebaulichen Griinden die erste Prioritat
eingeraumt. Demzufolge findet hierbei gleichzeitig eine Akzeptanz der Auswirkungen
dieser Projektentwicklung auf dem Bremme Geldnde fur die stadtebauliche Ent-
wicklung des Ortsteils Heckinghausen statt, ebenso wie auf die quartiersbezogenen,
realisierbaren Entwicklungspotentiale des Einzelhandels im Bereich der Heckinghauser
Stral3e.

Entgegen den Anregungen des Bergischen Einzelhandelsverbandes, der Stadt Rem-
scheid und den Aussagen im Regionalen Einzelhandelskonzept wird dieser Einzelhan-
delsstandort auf dem ehemaligen Brauereigeldnde mit seiner mehr als 3000 m2 grof3en
Verkaufsflache aus stéadtebaulichen Griinden favorisiert. Der zentrale Versorgungsbe-
reich von Heckinghausen wird im Prinzip durch die geplante Verlagerung des Kauf-
parks zur Heckinghauser Stral3e gestarkt.

Durch die Errichtung dieses Lebensmittelmarktes entsteht keine existentielle Geféahr-
dung des zentralen Versorgungsbereiches von Heckinghausen Uber die vorhandenen
Tendenzen hinaus, was auch durch die geplante Ausrichtung des Kaufparks zur He-
ckinghauser Stral3e hin belegt wird. Die verbrauchernahe Versorgung wird eben nicht
gefahrdet, vielmehr wird die Versorgung im Bereich Heidt / Lichtenplatz deutlich ver-
bessert.

Demzufolge ist dem stadtischen bzw. offentlichen Interesse bei diesem Planungspro-
jekt der Vorrang einzuraumen. Im Sinne dieser stadtentwicklungspolitischen Hand-
lungsanweisung erfolgt gegebenenfalls die Steuerung auch durch die Mittel der Bau-
leitplanung fur weitere gleichartige Projekte im Bereich des Nebenzentrums Hecking-
hausen.

UBERSCHLAGIGE KOSTEN

Durch das Bauleitplanverfahren werden keine Kosten ausgeltst. Die erforderlichen Gu-
tachten wurden vom Investor ibernommen.
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