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1. Stadtebauliche Situation im Bestand / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des VEP 934 V umfafit die Flurstiicke 143 und 115 in der Flur 412, die
Flursticke 65, 66, 67, 70 in der Flur 413, die Flurstiicke 66, 67, 68 in der Flur 414 und Teile
des offentlichen Straenraumes im Bereich Vor dar Beule, Mahlersbeck und Wittener StraRe.
Die privater: Grundstticke befinden sich im Besitz von Irmgard und Waliter Schmidt und in Nut-
zung der Fa. Walter Schmidt GmbH, eine Zufahrt auf den Grundstiicken 66; 67, 68 in Flur 414
gehort K.H. Schutte und W. Schmidt gemeinsam und wird auch von beiden Firmen genutzt.
Das Betriebsgeldnde selbst ist mit einer Holzlagerhalle, Garagen, einer Zuschnitthalle, einem
Verwaltungsgebdude und diversen Nebengebéuden bebaut. Die Gebiude befinden sich in
einem mittleren bis guten Bauzustand.

Eine stadtebauliche Ordnung ist nicht grundsatzlich erkennbar, die einzelnen Gebaude stam-
men teilweise aus vorangegangenen Nutzungen, sind ungeplant und z.T. nach rein betriebli-
chen oder technologischen Anforderungen und Entwicklungsbedingungen sporadisch errichtet
worden.

Der Holzhandel- und Holzbearbeitungsbetrieb ist am Standort einer friiheren Ziegelei entstan-
den und liegt demzufolge ca. 4 - 5 m unter dem Straenniveau der StraRe .Mahlersbeck”, von
welcher aus die Grundstiicke erschlossen werden. Eine Priasenz des Unternehmens im Stra-
Renbild ist aufgrund der topographischen Situation nicht méglich. Das Umfeld ist ebenfalls ge-
werblich genutzt und offensichtlich ebenso sporadisch gewachsen, weist jedoch gunstigere
Bedingungen durch die unmittelbar straRenbegleitende Bebauung ,Vor der Beule“ auf.

Als stadtebaulich vollkommen unzureichend in der raumlichen und baukdrperlichen Ausfor-
mung ist die Ecke ,Mahlersbeck / Vor der Beule* anzusehen. Besonders in diesem Grund-
sticksbereich erscheint eine stadtebauliche und funktionelle Ergénzung sinnvoll. Teile des
Betriebsgeléndes werden derzeit von einer Spedition genutzt, weitere Teilflachen sind als
Ausstellungsflachen vermietet.

Ein erwadhnenswerter Baumbestand ist auf den Flurstiicken nicht vorhanden, die Fliche ist
weitgehend versiegelt, Grof3griinanséatze befinden sich auferhalb der Grundstiicke im nérdli-
chen angrenzenden Bereich. Die stadttechnische Entsorgung ist derzeit als Behelfslésung
anzusehen, da ein AnschluR an die értliche Kanalisation aufgrund der Topographie des
Grundstiicks nicht gegeben ist. Dieser MiBstand soll ebenfalls mit dem Neubauvorhaben durch
das Anheben der Geschéftssflache auf StraRenniveau behoben werden.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Die Fa. Walter Schmidt GmbH ist als mittelstandisches Familienunternehmen seit ca. 30 Jah-

ren am Standort ,Mahlersbeck” anséssig. Die Entwicklung des Betriebs hat sich im Laufe die-

ser Zeit in Abhéngigkeit von der wirtschaftlichen Gesamtentwickiung und dem Erfordernis der

Anpassung an die Marktsituation vom reinen Holzhandelsbetrieb zum Gewerbebetrieb mit den
Branchen des Holzgrof- und -einzelhandels, des Trockenbaus und der Zimmerergewerke so-
wie des Dienstleistungsbetriebes im Sinne der Lieferung werkgerecht vorgefertigter Einzelele-
mente der Holzbranche in Verbindung mit dem Einzelhandel von fachspezifischen Randsorti-

menten entwickelt.

Aufgrund der ungunstigen Standortsituation bezlglich des Mikrostandortes - gemeint ist hier
die topographische Situation und Lage unterhalb des StraRenniveaus sowie die zunehmend
starke Konkurrenzsituation im Einzelhandel und Baugewerbe - wird zur Sicherung einer gene-
rationsubergreifenden Weiterfuhrung des Unternehmens die grundsétzliche Umstrukturierung
des Betriebsgeldndes sowie der Betriebsform erforderiich.



Die Entwicklungsziele des Unternehmens wurden in verschiedenen Etappen u.a. im Rahmen
eines Antragsverfahrens flr einen baurechtlichen Vorbescheid bereits seit 1989 mit der Stadt
Wuppertal diskutiert und haben jedoch mit dem Beschlu des Ausschusses fir verbindliche
Bauleitplanung zum Antrag der Fa. Walter Schmidt GmbH vom 9.5.1996 die Ebene des
grundsétzlichen gemeindlichen Einvernehmens zu den oben beschriebenen Entwicklungszie-
len erreicht. Die planungsrechtliche Absicherung der Firmenentwicklung soll durch einen Vor-
haben- und ErschlieBungsplan gewahrleistet werden.

Mit diesem Planverfahren werden folgende Oberziele angestrebt:

- Présentation der Fa. Walter Schmidt GmbH auf der Ebene des Stralenniveaus
,Mahlersbeck” durch den Neubau einer Halle, deren HauptgeschoR von der
StraRe ,Vor der Beule* gut sichtbar und gut erreichbar ist. Hierdurch soll eine
stadtebauliche Aufwertung des z. Z. sehr ungeordneten Bestandes erzielt werden.

- Die Herstellung von Prasentations- und Verkaufsflachen, die eine wettbe-
werbsfahige Vergleichbarkeit mit den Ublichen Einrichtungen im Einzel- bzw.
GroRRhandel ermdglichen.

- Das Umsetzen einer bisher am Markt seltener angebotenen Strategie der
Verknlpfung handwerklich qualifizierter und dem Unternehmen auch traditio-
nell verbundener Dienstleistung mit den Preis- und Geschéftsvorteilen des
fachspezifischen Einzelhandels.

- Expansion des Unternehmens durch Erweiterung der Betriebsflache am Standort
(Auslagerung der Spedition und teilweise gewerbliche Nutzung in zwei Ebenen).

B

- Verbesserung des Angebots an Parkstellplatzen fir den Einzelkunden als wesent-
liches Element in der Auseinandersetzung mit Wettbewerbern der Branche.

3. Planungsrechtliche Grundlagen

Als Voraussetzu'ng fur die Einleitung des Vorhaben- und Erschlieungsplanverfahrens nach .
'§ 7 BauGB-MaRnahmengesetz existieren folgende planungsrechtliche Grundlagen, aus denen
die Zulassigkeit des Vorhabens entwickelt werden soll.

- FNP der Stadt Wuppertal

- Aufstellungsbeschiuf} fur das Bebauungsplanverfahren Nr. 934 - Vor der Beule - vom
28.09.1992 mit der Zielsetzung ‘Sicherung von Gewerbeflachen’

- BeschluB des Ausschusses flur Verbindliche Bauleitplanung vom 09.05.1996 zu einer -
Bauvoranfrage (Drucks. Nr.4055/96) fur das Vorhaben der Fa. Walter Schmidt GmbH
mit der Empfehlung zur Einleitung eines Vorhaben- und Erschllersungsplanes da das
Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig war

- EinleitungsbeschiuR zum VEP Nr. 934 V -Vor der Beule/Méhlersbeck - durch den Rat
der Stadt vom 03.02.1997 '

- Vorentwurf zum Flachennutzungsplan 1996

- Einzelhandelskonzept der Stadt Wuppertal



Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal trifft fir die Grundstiicke nérdlich
der StraRe ,Vor der Beule* die Darstellung von Gewerbe- und Industriegebietsflachen. Die
Nutzungsgrenze verlduft dabei langs ber das Betriebsgeldnde der Fa. Walter Schmidt GmbH,
wobei eine parzellenscharfe Abgrenzung anhand des Auszuges aus dem Plankataster nicht
darstellbar ist. '

. Eine wesentliche Grundlage fur die Durchfihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanver-
fahrens ist der BeschluR des Ausschusses fiir verbindliche Bauleitplanung vom 09.05.1996
nach vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Oberbarmen am 5.3.1996. Behandelt wurde
eine Bauvoranfrage der Firma Walter Schmidt GmbH zur Errichtung eines Baumarktes auf
dem Grundstlick Mahlersbeck. Da das Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB in der einge-
reichten GréRenordnung nicht genehmigungsfihig war, wurde von beiden Gremien die Emp-
fehlung zur Einleitung eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gegeben.

Somit kommt durch die BeschluRfassung zur Drucks. Nr. 4055/96 und dem daraufhin erfolgten
EinleitungsbeschluR des Rates der Stadt vom 03.02.1997 der eindeutige Planungswille der
Gemeinde zum Ausdruck, weicher darauf abstellt, zur Gewéhrleistung der stadtebaulichen
Ordnung und zur Sicherung der wirtschaftlich notwendigen Entwicklungsbedingungen der Fa.
Walter Schmidt GmbH am Standort Mahlersbeck die Erweiterung des Unternehmens durch
fachspezifische Handelssortimente in Verbindung mit GroRhandelstétigkeit und gewerblicher
Produktion zu sichern. Zur Verfolgung dieser Zielsetzung wurde der Vorschlag zur Ausweisung
des Plangebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Holz- und Baumarkt entwickelt.

Das hiermit verbundene Flachennutzungsplanénderungsverfahren wurde als Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB von der Stadt Wuppertal aufgestellt. Die Abstimmung mit der Lan-
desplanung und den Nachbargemeinden erfoigte gleichzeitig mit der Burger- und Tragerbetei-
ligung, wobei im Zuge der Beteiligung keine Einwénde vorgebracht wurden. Im weiteren ist
darauf hinzuweisen, daR die vorgesehene Sondergebietsfldche auf Grundlage der positiven
Beschllsse zum VEP als Einzelstandort fur eine Fachmarktansiedlung in das Einzelhandels-
konzept der Stadt Wuppertal aufgenommen werden soll.

Diese Anderung ist ebenfalls in die Bearbeitung des Vorentwurfs zum Fldchennutzungsplan
‘96 einzustellen.

Zusammenfassend kann aus den vorliegenden Positionen erkannt werden, daf ausreichende
planungsrechtliche Grundlagen fir die Entwicklung des Vorhabenplanes der Fa. Walter
Schmidt GmbH vorhanden sind und die Stadt Wuppertal eine Einleitung des Vorhabenplanes
auf gesicherter, rechtlicher Basis im Einvernehmen mit den stédtebaulichen Entwicklungszie-
len durchfithren kann. '

4. Funktion und Stellung im gesamtstédtischen
Zusammenhang / Sortimente

Die Branche des fachspezifischen Einzelhandels flir Holz- und Baumarktsortimente ist in einer
relativ ausgewogenen Standortverteilung in der Stadt Wuppertal vertreten. Das Planvorhaben
der Fa. Walter Schmidt GmbH am Standort ,Vor der Beule / Mahlersbeck* fagt sich in dieses
bestehende Handelsnetz vorteilhaft ein. Dabei ist weder der Aspekt einer Haufung von Einzel-
vorhaben zu Agglomerationen des Einzelhandels zu befiirchten, noch eine grundsatzliche
Unterversorgung in den zentralen und stdlichen Stadtteilen anzutreffen.

Gegenwartig sind in der Stadt Wuppertal 13 fachspezifische Einzelhandler der o.g. Branche
tatig, wobei die einzelnen Standorte entsprechend der topographischen Situation und der Be-
volkerungsverteilung im wesentlichen an der nach Siidwesten fallenden Siedlungslinie orien-
tiert sind. Hinsichtlich der Flachengréfe und Sortimente dominieren die Baumarkte der Firmen
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OBI, Gétzen, Hormbach, Praktiker, Stinnes und Hagebaumarkt, welche bis auf Goétzen und
‘Mark und Berg® in Unterdérnen samtlichst an leistungsstarken Verkehrsachsen im Norden und
Slden des Siedlungskernes Barmen / Elberfeld liegen.

Im Regelfall weisen die bestehenden Fachhandelsstandorte einen durchschnittlichen Einzugs-
radius von 750-1000 m auf, so daf die Entfernung zwischen den einzelnen Fachmarkten etwa
1,5 - 2 km Luftlinie betrdgt und damit einen Einzugsbereich von ca. 35 000 - 45 000 Einwoh-
nem erfat. Eine Licke in dem grobmaschigen Versorgungsnetz von Holz- und Baufachmérk-
ten besteht dagegen eindeutig im nordostlichen Stadtgebiet, weshalb der Standort ,Vor der
Beule / Mahiersbeck” mit seiner Verknipfung von Facheinzelhandel, GroRhandel und gewerb-
lichen Dienstleistungen sowohl eine lagegunstige als auch eine sortimentsergdnzende Abrun-
dung der gesamtstadtischen Standortverteilung in der Branche der Holz- und Baufachmérkte
ermdglicht.

Der Standort der Fa. Walter Schmidt GmbH bildet in dem gesamtstadtischen Geflige den bis-
her unbesetzten nordéstlichen Eckpunkt eines Standortverteilungsprinzips entlang der aufstei-
genden Talsohle und hat einen unmittelbaren Einzugsbereich in den Wohn- und Mischge-
bietsfldchen der nérdlichen Teilgebiete von ,Oberbarmen” und ,Langerfeld".

Uber dieses ca. 500 ha groRe Stadtgebiet hinaus besitzt der Standort durch seine relativ lei-
stungsfahige Verkehrsanbindung und die spezifischen Sortimentsstrukturen auch eine Aus-
strahlungskraft in den regionalen Bereich des norddstlichen Umlandes.

Die gegenwartige stadtebauliche Situation der Fa. Walter Schmidt GmbH ,Vor der Beule /
Mahlersbeck"” zwischen Betonwerk und Landschaftsraum gewéhrleistet eine, im stadtebau-
lichen Sinne wiinschenswerte Standortisolation in Bezug auf Ansiedlungsbestrebungen ande-
rer Facheinzelhandler und bietet damit die Gewahr, daR die Umstrukturierung der Fa. Walter
Schmidt GmbH nicht ungewollt zum Entwicklungskeim eines konzentrierten Einzelhandeis-
standortes wird. Fir einen dementsprechenden Entwicklungsansatz fehlt die im Umfeld erfor-
derliche Ausdehnungsméglichkeit flr bauliche Erweiterungen ebenso wie eine flr solche Ent-
wickiungen ausreichend groe Leistungsfahigkeit der Verkehrssysteme.

Hinsichtlich des Einfligens in die groraumigen Stadtstrukturen ist demzufolge eine positive
Bewertung des Standortes ,Vor der Beule / Mahlersbeck"” festzustellen, ein negativer Entwick-
lungstrend in Richtung Einzelhandelsagglomeration ist aufgrund der Mikrostandortbedingun-
gen nicht zu erwarten. v

Ausgangspunkte der Sortimentsbetrachtung sind :

o die Notwendigkeit zur Weiterentwicklung des betrieblichen Betatigungsfeldes der Fa. Wal-
ter Schmidt GmbH

¢ die Vorgaben und stadtebaulich erforderhchen Einschrankungen von zentrenrelevanten
Sortimenten, basierend auf der ,Kélner Liste* und weiterentwickelt anhand der
JKlassifikation der Wirtschaftszweige" 1993, Hrsg.: Statistisches Bundesamt, sowie den
Empfehlungen des gemeinsamen Runderlasses der Ministerien fur Stadtentwicklung, Kultur
und Sport; Wirtschaft und Mittelstand; Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
20.06.1996 :

Wesentliche Teile des festzuschreibenden Sortiments werden bereits im Bestand gehandelt.
Durch die im Vorhaben -und ErschlieBungsplan getroffene Sortimentsgliederung in Kern -und
Randsortiment wird zum einen die Betriebsart ,Holz-und Baumarkt* naher definiert, zum an-
dern werden zentrenrelevante Sortimentsgruppen im Sinne des Einzelhandelserlasses nach
Art und Umfang begrenzt. Hierdurch wird die Planung sowoh! der betrieblichen Entwicklung
am Standort Beule gerecht, als auch dem Schutz der zentralen Versorgungseinrichtungen in
der Gemeinde.



Gegenwartig werden groRRe Teile des Bestandssortimentes lediglich vom Lager abverkauft
oder nach Katalog geliefert. Damit ist naturgemaR die Konkurrenzfahigkeit des Unternehmens
wesentlich eingeschrénkt. Der Mehraufwand durch geringere Stiickzahl, lange Wege , z.T.
Einzelbestellungen und nicht immer sofortige Verfigbarkeit der Waren aufgrund fehlender
Préasentationsmaglichkeiten liegt dabei entscheidend (iber den Aufwendungen vergleichbarer
Unternehmen der Branche und fithrt demzufolge auch zu héheren Stiickpreisen, da eine Or-
der groeren Umfangs mit glinstigeren Konditionen nicht getétigt werden kann. Ein wesentli-
ches Ziel des Bauvorhabens ist es deshalb, neben der Weiterfihrung von GroRhandelstatig-
keit und gewerblicher Dienstleistung vor allem die Warenprasentation und Verkaufsorganisa-
tion im Einzelhandelssegment zu verbessern.

5. OrdnungsmafRnahmen

Die Neustrukturierung des Betriebes setzt den vollstédndigen Abbruch der bestehenden bauli-
chen Anlagen voraus. Zur Sicherung der Kontinuitat der betrieblichen Aktivitaten wahrend der
Umbauzeit stehen die spéateren Flachen fur AuRenlager / Anlieferung auf der unteren Ebene
sowie der Parkplatz auf StraBenniveau zur Verfligung. Die mit der Fa. Schutte gemeinsame
Zufahrt bleibt in ihrer Héhenlage und Funkticn auch nach dem Umbau unverandert und sichert
die Verknipfung der beiden Flachen. .

6. Baumassen / GRZ /| GFZ

Die Grundst(]cks%rbf&e aller Teilflachen im Alleineigentum von Walter und Irmgard Schmidt
betragt 13 790 m* , die mit Karl-Heinz Schutte gemeinsame Fléche hat eine GréRe von 1113
mZ. Damit ergibt sich fur das geplante Gebaude ohne bertlicksichtigung versiegelter Flachen
bei der Grundflache und ohne anteilige Anrechnung der Zufahrtsflachen

eine GRZ von 6.500 = 0,47
13.790

und eine GFZ von 6.500 + 6.500 + 500 = 0,98
13.790

Die GRZ des geplanten Geb&audes ist mit der des Bestandes annahernd identisch, ebenso wie 'S

der Versiegelungsgrad der Freiflachen.

Die GFZ liegt mit 0,98 weit unter der im rechtswirksamen F-Plan fur die nordliche Teilflache mit
der Darstellung Gewerbegebiet festgesetzten Obergrenze von 2,0. Eine Baumassenzahl ist
nicht definiert. Die geplanten Baumassen bewegen sich im Rahmen der umgebenden bauili-
chen Anlagen.

Zur Bestimmung von Art und MaR der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen
getroffen: Sondergebiet (SO), Vollgeschosse=ll, Grundflachen (GRZ)=0,8, abweichende Bau-
weise, maximale Gebaudehéhe (GH)=212.0 4NN (Kopfbau), maximale Geschof}flache =
13.000 m?, maximale Verkaufsflache = 5.500 m2. :

7. Verkehr

Ausgangspunkt der Betrachtung zur Verkehrsentwicklung am Standort sind insbesondere Wa-
renverkehr im Bereich GroRhandel und die zu erwartenden Verdnderungen der Kundenstréme

8




bezogen auf die Erweiterung des Anteils von Einzelhandelsflachen. Grundlage der Bemes-
sung ist die Annahme eines Bedarfes von einem Stellplatz pro 35 m? Verkaufsflache. Dieser
Betrachtungsansatz wird aufgrund der GréRenordnung der einzelnen Waren angenommen, da
eine Vergleichbarkeit mit Lebensmittel- bzw. technischen Verbrauchermarkten mit ca. 20 m?
Verkaufsraumfléche pro Stellplatz, nicht vorausgesetzt werden kann.

Als Bestandswerte der Verkehrsbelegung sind die Prognosedaten flir den ampelgeregelten
Knoten ,Vor der Beule / Wittener Stra3e”, welche von der Stadt Wuppertal ermittelt worden
sind, zugrunde gelegt worden. Die Kreuzung weist gegenwartig 2 Richtungsfahrbahnen in bei-
den Strallen sowie getrennte Geradeaus- und Linksabbiegespuren in der Wittener Strale auf.
Die StraRe ,Vor der Beule* hat keine gesonderten Fahrspuren.

Bei 174 Parkstanden ist zu sichern, daB ca. 409 PKW wahrend der Spitzenstunde vom Park-
platz weitgehend ungehindert ins 6ffentliche Verkehrsnetz abflieRen kénnen.

Nachdem mehrere Varianten der Verkehrsfuhrung fur die ein- und ausfahrenden Kunden mit
der Stadtverwaltung diskutiert und in gutachterlicher Form bewertet worden sind, wird folgen-
des ErschlieBungskonzept als abgestimmte Variante zur Umsetzung vorgeschiagen:

s Die Verkehrsstréme von Kunden und Lieferverkehr werden raumlich getrennt.

* Der Verkehr zur Warenanlieferung des Vorhabens verbleibt auf der gegenwértigen Grund-
stlickszufahrt in der Strae Mahlersbeck. Uber diese Zu- und Abfahrt werden ebenfalls die
gewerblichen Verkehre der Holzbearbeitung im UntergeschoR des Gebaudes abgewickelt.
Ein zuséatzliches Ausbauerfordernis entsteht nicht, da sich die Gesamtanzahl der Fahrbe-
wegungen gegenuber dem Istzustand nicht wesentlich verandert.

¢ Die Kundenstréme werden in einer separaten, neuanzulegenden Grundstiickszufahrt direkt
auf die Stralle ,Vor der Beule" gelenkt. Die neue Grundsttickszufahrt ist dabei in einem aus-
reichenden Abstand zur Kreuzung-,Vor der Beule / Wittener Strae* anzulegen, um eine

- Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Knotens zu vermeiden. Dazu ist es weiterhin
notwendig, den Stralenraum ,Vor der Beule* auf einer Lange von ca. 30 m im Querschnitt
zu erweitern. In dem neuen Strallenquerschnitt ist eine 3,25 m breite Fahrspur flr den in
Richtung Stiden flieBenden Verkehr einzurichten. Firr den Verkehrsstrom zum Knoten ,Vor
der Beule / Wittener StraRe” ist eine (iberbreite Mischfahrspur fir Linksabbieger und Gera-
deausfahrende anzulegen. Die notwendige Querschnittsverbreiterung erfolgt zu Lasten des
sudlichen FuBweges. Eine Mindestbreite von 1,60 m wird dabei fur den wenig begangenen
FuBweg gewahrleistet.

¢ Die Umlaufzeiten der Ampel am Knoten ,Vor der Beule / Wittener Strake* gestatten in den
jeweiligen Progrmmen eine ungehinderte Ausfahrt von Rechts- und Linksabbiegern aus
dem GrundstUick der Fa. Walter Schmidt GmbH.

8. Altlasten

Da sich der Standort der Firma Holz Schmidt GmbH im Bereich einer Altlast-Verdachtsflache
befindet, war zur Einschédtzung des vorhandenen Gefahrdungspotentials durch die Vorhaben-
trégerinnen eine historische Nutzungsrecherche (Mai 1997) und anschlielend eine Bodenun-
tersuchung (Januar/Februar 1998,Buro Filling) durchgeflihrt bzw. beauftragt worden.

Die Sondierungen ergaben, dal das gesamte Gelande mit unterschiedlich machtigen Anschiit-
tungen (zwischen 1,5 m - 6,5 m) Uberdeckt ist. In den meisten Fallen handelte es sich bei den
Anschuttungen um Gemenge aus Schiuff, Sand, Felsbruch, durchsetzt mit Bauschutt (Ziegel-
und Betonbruch) in unterschiedlichen Mengenverhéitnissen. In 4 von 9 Sondierungen wurden
vom Gutachterbliro an der Anschiittungsbasis Verndssungen festgestelit.




Da mit den Ergebnissen der ersten Bodenerkundung keine genauen Aussagen bezuglich der
Ausbreitung (Quantitat und Qualitat) der Mineraldlbelastung im Bereich des ehemaligen
Tankfeldes moglich waren, wurden zur Eingrenzung der Verunreinigung weitere Sondierun-
gen, vor allem nérdlich und sidlich der ehem. Erdtanks, von den Vorhabentragerinnen beauf-
tragt.

Eine Gefahr fir das Grundwasser kann von den vorliegenden Untersuchungsergebnissen
nicht abgeleitet werden, da keine Indizien fir eine Verlagerung von Schadstoffen, vor allen
Dingen Kohlenwasserstoffe vorliegen. Vielmehr zeigen die Analysen der tiefer liegenden Bo-
denhorizonte meist wesentlich niedrigere MKW-Gehalte als die héheren Horizonte auf und die
geruchlichen Auffalligkeiten wurden in den tieferen Horizonte auch schwéacher wahrgenom-
men. Weiterhin ist der unter der Aufflllung anstehende Auelehm aus feinsandigem Schluff,
der lokal schwach tonig bis kiesig ist, als gering bis maRig wasserduchlassig einzustufen.

Da zur Zeit fast die gesamte Flache des VEP’s versiegelt ist bzw. im unbefestigten stidostli-
chen Grundstiicksteil (RKS 8 und 9) die belasteten Horizonte durch eine geringbelastete An-
schittungsschicht Gberlagert ist und auch nach der Bebauung sein wird, ist eine Gefahrdung
besonders fir das Schutzgut Mensch (Direktkontakt) auch auszuschlieRen.

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen ist die angestrebte Nutzung des
Grundstucks als Sondergebiet/Baumarkt mit den vorhandenen Auffullungen und Belastungen
maglich.

Wegen der in meist tieferen Schichten teilweise erheblichen Belastungen des Bodens mit
Kohlenwasserstoffen und PAK nach EPA und der aus Vorsorgegriinden nétigen Unterbindung
des Direktkontaktes werden die betroffenen Flachen als Warnfunktion nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gekennzeichnet. Nach einer Sanierung der be-
lasteten Flachen, kann die Kennzeichnung ganz oder teilweise ohne férmliches Verfahren zu-
rickgenommen werden. '

Bei der Neugestaltung des Gelandes z.B. wahrend der Baumatnahme solite auf Grundlage
des Vorsorgegedankens darauf geachtet werden, daR der Direktkontakt zu den kontaminierten
Bereichen unterbunden wird (z.B. durch Abdecken, etc.). Bei Erdbau- bzw. Bodenaushub-
malnahmen im Bereich des VEP’s, besonders im Zuge der Geldndemodellierungen fur den
Baumarkt, ist auf eine fachgerechte Entsorgung (Verwertung / Beseitigung) der Auffullungs-
massen zu achten. Zur Gewaéhrleistung der notwendigen Separierung bzw. Ablaufes der MaRk-
nahme, der Berticksichtigung der abfallrechtlichen Bestimmungen und des Emissionsschutzes
wird bei Bodeneingriffen wéhrend der Vorhabensumsetzung von der UWAR die Hinzuziehung
eines Gutachters gefordert. ‘ ‘

Im DurchfUhrungsvertrag sind die genaueren Modalitdten des Vorhabens beziiglich Entsor-
gung (Verwertung/Beseitigung) von Bodenmassen, der gutachterlichen Begleitung, etc. auf-
genommen.

Von Seiten der Unteren Wasser- und Abfallwirtschaftsbehérde bestehen gegen den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 934 V bezglich der Bodenbelastungen keine Beden-
ken, wenn die im Durchfuhrungsvertrag aufgenommenen Auflagen beachtet werden.

9. Entwéasserung

Die Oberflachenentwésserung des gesamten Betriebsgeldndes erfolgt im gegenwartigen Be-
stand durch Einleitung des anfallenden Regenwassers in den verrohrten Bachlauf der Mah-
lersbeck. Die Genehmigungen zur Herstellung der Entwasserungsaniage sowie zur Einleitung
liegen mit Genehmigung der Stadt Wuppertal vom 11.02.1974 vor.




Aus dieser Bestandssituation und der Tatsache, dafd sich der Versiegelungsgrad der kunftigen
Nutzung gegentber dem Status Quo nicht verandert, soll der Bachlauf Mé&hlersbeck mit zwi-
schengeschalteter Vorklarung weiterhin als Vorflut genutzt werden. Zur Einleitung unver-
schmutzten Niederschlagswassers ist bei der Unteren Wasserbehorde im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens ein gesonderter Antrag zu stellen.

Die AnschluBmaoglichkeiten des Vorhabens an die Schmutzwasserkanalisation Vor der Beule |
sind gegeben.

10. Auswirkungen der Planung

Die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Fa. Walter Schmidt fihrt zu
stédtebaulichen Veranderungen am Standort, welche sich flr das Unternehmen selbst wie
auch fur die rdumliche Situation am Knoten ,Mé&hlersbeck / Vor der Beule“ positiv auswirken.
Die Errichtung eines ost-west-orientierten Baukérpers auf der Héhenlage der Strafle
Mahlersbeck” ermdéglicht es den Unternehmermn kérperliche Prasenz im éffentlichen Stralen-
raum zu zeigen und aus der gegenwartigen ‘Kellerlage’ herauszutreten. Die Anordnung einer
Halle kénnte mit einem architektonisch attraktiven Kopfbau das stadtebaulich raumliche Bild
am Knoten Mahlersbeck / Vor der Beule" im positiven Sinne beeinflussen und damit .einen
_gewissen architektonischen Anfangspunkt des Gewerbegebietes ,Vor der Beule" markieren.

Fur die Beurteilung und Einordnung des Vorhabens in ein Baugebiet nach § 11 BauNVO sind
insbesondere folgende funktionell bedingte Auswirkungen nach Abs. 3 dieses Paragraphen zu
untersuchen:

— Schéadliche Umwelteinwirkungen imi Sinne des § 3 BimSchG. gehen von dem Vorhaben
nicht aus, da weder Luftverunreinigung noch besondere Larmemissionen vorkommen und
im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens keine geschuitzten oder im besonderen Mafle zu
schiitzenden Nutzungsarten anzutreffen sind.

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung des Umfeldes sind nicht zu erwarten.
Der Standort befindet sich inmitten gewerblicher Nutzungen. Gemeinbedarfs- oder gebiets-
versorgende Einrichtungen werden von dem Vorhaben demzufolge weder direkt noch indi-
rekt beeintrachtigt.

— Die Quell- und Zielverkehre, welche durch das Vorhaben ausgeltst werden, fihren
zwangslaufig zu héheren Belastungen im Verkehrsnetz wahrend der Hauptverkehrszeiten.
Das vorhandene Netz ist jedoch in der Lage, mit geringfligigen Ausbaumafnahmen in ei-
nem Teilabschnitt ,\Vor der Beule" diese Belastungen aufzunehmen, so dal auch in diesem
Punkt keine nachteiligen Auswirkungen von dem Vorhaben ausgehen.

— Beziehungen zur Versorgung der Bevolkerung konnen aufgrund des gewerblich genutzten
Umfeldes aus dem Vorhaben nicht abgeleitet werden. Die nachstgelegenen Wohnstandorte
liegen im Bereich der nérdlichen ,Wittener Strale" bzw. 6stlich der StraRe ,Schwarzbach*
und sind jeweils 500 - 700 m vom Standort entfernt.

— Zentrale Versorgungsbereiche der Stadtteile Barmen oder Elberfeld werden von dem Vor-
haben nicht berihirt, da die Erweiterung des Gewerbebetriebes lediglich bis zu einer GréRe
von 800 m® zentrenrelevanten Sortimenten geméaR der ,Kolner Liste" und dem gemeinsa-
men RunderlaB der Ministerien fur Stadtentwicklung, fir Wirtschaft und fiir Raumordnung
im Land NRW zulagt. Im Sinne der stadtebaulichen Ziele ist dariber hinaus die Entwicklung
eines verkehrsseitig gut erschlossenen Standortes im Randbereich eines Siedlungsschwer-




punktes einer extensiven Stadtrandentwicklung Gberlegen.

— Es wird sowohl der Forderung nach sparsamen Umgang mit den natlirlichen Ressourcen
gemaR den Planungsgrundsatzen des § 1 BauGB als auch der Notwendigkeit optimaler
Nutzung vorhandener Netze und Anlagen der technischen Infrastruktur entsprochen.

— Der Standort der Fa. Walter Schmidt befindet sich nach seiner Lage in einem seit langer
Zeit bebautem und gewerblich genutztem Gebiet, also in einem unbeplanten Innenbereich,
so daf hinsichtlich der funktionellen und stadtebaulichen Neuordnung auch keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind. Die Realisierung des Vorhabens gestattet es, das eher als
ungestaltet zu beschreibende Ortsbild am Knoten

- ,Manhlersbeck / Vor der Beule“ neu zu ordnen und damit auch im positiven Sinne zu beein-
flussen und damit einen gewissen architektonischen Anfangspunkt des Gewerbegebietes
,vor der Beule® zu markieren.

Zusammenfassend kann also festgestelit werden, daR Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung lediglich zum Aspekt Verkehrsanbindung vorliegen. Ein verkehrsge-
rechter Ausbau der Strale Vor der Beule wird durch die Festsetzungen des VEP’s und durch
die Regelungen im Durchfihrungsvertrag gewahrleistet.
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