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1 Geltungsbereich
Das knapp 1 ha groRe Plangebiet liegt an der nordostlichen Grenze des Wuppertaler Stadtgebietes im

Stadtbezirk Oberbarmen und wird maligeblich begrenzt:

e im Norden durch landwirtschaftliche Flachen

e im Westen durch Einfamilienhausbebauung

e im Osten durch gemischt genutzte Bereiche

e im Siden durch die Reihenhaussiedlung ,,Dellbusch”

Der Geltungsbereich wird von der StralRe Einern (L 432) von Westen nach Osten durchquert.

Verbale Beschreibung des Geltungsbereiches in der Drucksache zum Aufstellungsbeschluss: ,Der Gel-

tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1276V - Einern (Gut Einern) - erfasst einen
Bereich beiderseits der StraRe Einern 120 und 123 zwischen der Stadtgrenze zu Sprockhével im Norden
und der Wohnsiedlung Dellbusch im Siden - wie in der Anlage 01 zum Aufstellungsbeschluss naher
kenntlich gemacht.”

2 Anlass und Ziel der Planung

Der im Plangebiet vorhandene Gebadudebestand beidseitig der Stralle Einern steht derzeit liberwie-
gend leer. Es wird angestrebt, den Standort durch eine Restaurierung der vorhandenen Gebaude bzw.
einen Abriss und Neubau zu revitalisieren. Dafiir plant ein privater Investor die Umsetzung eines mul-
tifunktionalen stadtebaulichen Projektes, das ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt, die Revitalisierung
des Gastronomiebetriebes im , Haus Winkelmann®, einen Akademiebetrieb, vertical Farming sowie
eine Manufaktur und einen Hofladen beinhaltet.

Mit dem Vorhaben soll héchsten Anspriichen in Bezug auf klima- und ressourcenschonendes und ener-
gieoptimiertes Bauen entsprochen werden. Darliber hinaus wird mit der Planung das Ziel der Schaffung
eines stadtbildpragenden Platzes, gerahmt von Gastronomie und Manufakturgebduden im Abschnitt
sudlich der StralRe Einern verfolgt.

Der Vorhabentrager ist bereits Eigentimer der im Vorhabenplan eingetragenen Grundstiicke Gemar-
kung Nachstebreck, Flur 536, Flurstiicke 3, 4, 6 und 93 und Flur 537, Flurstlicke 547, 549, 553 und
556. Somit ist er bereit und in der Lage das Vorhaben in Abstimmung mit der Gemeinde zu entwickeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Um-
setzung des stadtebaulichen Konzeptes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen wer-
den.

3 Verfahren

Das Vorhaben wurde in einer informellen Blirger-Informationsveranstaltung vor Ort am 19.09.2021
erstmals der Offentlichkeit vorgestellt. Am 30.09.2021 erfolgte eine erste Prisentation des Projektes
im Gestaltungsbeirat.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im Normalverfahren einschlielRlich aller Beteiligungsschritte
gemal §§ 2, 3 und 4 BauGB sowie der Erstellung eines Umweltberichtes erfolgen.
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4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung
Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf (RPD) als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

In dem seit 2005 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal wird der nordwestliche Teil des
Geltungsbereichs als Griinflache und der norddstliche Teil sowie der siidliche Teilbereich als gemischte
Bauflache dargestellt. Lediglich nordlich der Stralle Einern ist das vorhandene ,,Landschaftsfenster” als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Da kiinftig Teile der landwirtschaftlichen Flache baulich ge-
nutzt werden sollen, ist im Parallelverfahren eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich.
Hierzu wird die Flachennutzungsplandanderung 143 - Einern - eingeleitet.

4.3 Rechtsgiiltiger Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans 848, in Kraft getreten im
Jahr 1991, mit einer 1. Anderung, in Kraft getreten im Jahr 1999. Dieser setzt den norddstlichen Teil
des Plangebietes sowie den Bereich der StraRe Einern als Dorfgebiet (MD) mit einer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 0,6 fest. Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist mit Il festgesetzt. Der nord-
westliche Teil des Plangebietes ist als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt und unmittelbar an der
StralSe Einern ist eine Griinflache als sogenannte Sammelausgleichsflache ausgewiesen. Die Stralie Ei-
nern ist durch die Festsetzung als Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

5 Bestandsbeschreibung / Fachliche Belange

5.1 Historische Entwicklung

Die Entstehung des Gutshofes auf Einern geht auf eine mittelalterliche Handelsrute zurtick, die auf der
Hohenlage ,,HaRlinghauser Riicken”, der Wasserscheide zwischen den Flusssystemen der Wupper und
der Ruhr, in Wuppertal am heutigen Standort vorbeifiihrte. Die Fuhrwerke, die im 18. Und 19. Jahr-
hundert haufig mit Steinkohle beladen auf dem Weg von den Zechen im silidlichen Ruhrgebiet zu den
Fabriken in Wuppertal waren, machten hier Rast und kehrten in der Wirtschaft ein.

Das ,Haus Winkelmann® wurde erstmalig um das Jahr 1660 errichtet und beherbergte fiir ca. 400 Jahre
einen Gastronomiebetrieb. Es ist bis zum Verkauf in Familienbesitz (iber Generationen weitergegeben
und betrieben worden.

5.2 Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand des Stadtbezirks Oberbarmen der Stadt Wuppertal
und ist durch eine dorfliche Baustruktur gepragt. In West-Ost-Richtung durchquert die StraRe Einern
(L 432) das Plangebiet und teilt dieses in zwei etwa gleich groRe Halften. Im nordlichen Teil befindet
sich ein L-férmiges, im Fachwerkstil errichtetes Gebdude, dessen urspriingliche Bausubstanz jedoch
mittlerweile durch eine Putzfassade liberdeckt wird. Dieses Gebdude wird durch einen groRziigigen
Garten umgeben, welcher im Nordwesten ein ,,Fenster” in die angrenzende freie Landschaft bildet.
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Sudlich der StralRe Einern rahmen das denkmalgeschiitzte ,Haus Winkelmann” sowie die ehemalige
Scheune eine asphaltierte Platzflaiche. Westlich des ,Hauses Winkelmann schlieRt ein langgestreck-
ter, durch eine durchlaufende Hecke eingefasster Garten mit mehreren mittelkronigen Solitdrbdumen
an. Richtung Stden wird das Gefalle zur angrenzenden Wohnbebauung durch einen relativ dichten
Bewuchs aus Baumen und Strauchern abgefangen.

Die Siedlungsstruktur der benachbarten Wohnbebauung im Westen und Osten ist durch ein- bis zwei-
geschossige freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser zumeist mit Satteldach gepragt. Stdlich
des Plangebietes schlieBt die treppenartig angelegte Wohnsiedlung ,,Dellbusch” mit einer verschiefer-
ten zweigeschossigen Reihenhausbebauung mit Flach- bzw. Pultddchern an.

5.3 Topographie

Das Plangebiet liegt auf einem Niveau von bis zu 314 m Gber Normalnull auf der Hohenlage des ,,HaRk-
linghauser Rickens”, der Wasserscheide zwischen den Flusssystemen der Wupper und der Ruhr. Ab
der Strale Einern fallt das Gelande sowohl nérdlich als auch stidlich ab. Der tiefste Punkt im Siidwesten
zum Dellbusch hin befindet sich auf ca. 302 m (iber Normalnull, im Nordwesten auf ca. 305 m (ber
Normalnull. Demnach besteht ein Hohenunterschied auf dem siidlichen Grundstiick in Nord-Siid-Rich-
tung von bis zu 12 m, auf dem nérdlichen Grundstiick in Stid-Nord-Richtung von bis zu 7 m.

5.4 Verkehr

Das Plangebiet ist (iber die Stralle Einern (L 432) erschlossen, die eine der Hauptverbindungsachsen im
nordlichen Stadtgebiet darstellt. Die Fahrzeit zu den nachstgelegenen Autobahnauffahrten Wichling-
hausen und Oberbarmen betradgt jeweils rund 5 min. An der Bushaltestelle Einern knapp 200 m 6stlich
des Plangebietes verkehren im Stundentakt Busse der Linie 332 in Richtung Barmen Bahnhof bzw. Hat-
tingen Mitte S-Bahnhof.

5.5 Nahversorgung und sonstige Infrastruktur

Rund 250 m 6stlich des Plangebietes gruppieren sich am Kreisverkehr Einern / Barmer StralRe / Mol-
lenkotten / Gennebrecker StraRe ein Gastronomiebetrieb (Road Stop), ein Lebensmitteldiscounter
(Netto) inklusive einer Backerei und eine Tankstelle.

In westlicher Richtung liegt in ca. 600 m Entfernung die Gemeinschaftsgrundschule Haselrain. Eine Be-
treuungseinrichtung fur Kinder bis zum Vorschulalter befindet sich in der naheren Umgebung des Plan-
gebiets. Des Weiteren befinden sich zwei Spielplatze in der Umgebung des Plangebietes (bis 500 m
Entfernung).

5.6 Denkmalschutz

Das ,, Haus Winkelmann® (Einern 120) wurde im Jahr 1988 unter Denkmalschutz gestellt. Es handelt
sich um ein zweigeschossiges Fachwerkhaus aus der Zeit um 1800, mit Satteldach und verschieferter
Nord- und Westfassade. Stdlich ist in Verlangerung in gleicher Form ein massives, verputztes Stallge-
bdude aus spaterer Zeit angefiigt. Das Objekt gilt als typisches Beispiel der bergischen Fachwerkbau-
weise und ist als Dokument der friihen Besiedlung ein Zeugnis fiir die Geschichte des Ortes. Der stad-
tebauliche Entwurf sieht die Revitalisierung und Integration des Denkmals in das Gesamtkonzept vor.
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6 Planinhalte

6.1 Stadtebauliches Konzept
Mit dem Vorhaben , Gut Einern” geht eine umfassende Sanierung bzw. ein Abriss und Neubau des
Gebaudebestandes im Plangebiet einher. Im Einzelnen beinhaltet das Projekt folgende Bestanteile:

= Realisierung eines Mehrgenerationen-Wohnprojektes fiir unterschiedlichste Zielgruppen mit
umfassenden Gemeinschaftseinrichtungen (u. a. Kliche, Sport- und Wellnessrdaume, Bibliothek
und Gemeinschaftsgarten)

=  Revitalisierung und Erweiterung des ehemaligen Gastronomiebetriebes

= Betrieb landwirtschaftlicher Nutzungen in Form von vertical Farming und Fischfarm

= Neubau eines Akademiegebaudes (Lehr- und Lernort, Labor und Workspace mit Arbeits-, Pra-
sentations- und Tagungsflachen)

=  Einrichtung einer Manufaktur und eines Hofladens zur Verarbeitung und zum Vertrieb der lo-
kalen Produkte.

Im ersten Schritt ist im slidlichen Abschnitt des Plangebietes die umfassende Sanierung des ,Hauses
Winkelmann®, inklusive Anbau eines groRziigigen Wintergartens im Westen vorgesehen, um hier die
Wiederaufnahme der Traditionsgastronomie vorzubereiten. Der Gastronomiebetrieb soll durch ein
Eckgebaude (glaserne Manufaktur) mit der ehemaligen Scheune verbunden werden, sodass hier ein
zusammenhangender L-Riegel entsteht. In der ehemaligen Scheune ist die Unterbringung des Hofla-
dens sowie im Obergeschoss ggf. einer Physiotherapie-Praxis vorgesehen. Das Manufaktur-Gebadude
und die ehemalige Scheune fangen das Richtung Sliden stark abfallende Geldndeniveau im Plangebiet
ab (Ausbildung eines Untergeschosses, ggf. mit ebenerdigem Zugang von der Sidseite).

Flr das angedachte Mehrgenerationenprojekt ist im stidlichen Teil des Plangebietes der Neubau eines
Gebauderiegels vorgesehen. Dieser ist in drei leicht versetzt angeordnete Gebaudeteile gegliedert und
nimmt stadtebaulich die Struktur der stidlich angrenzenden Reihenhausbebauung auf. Auch dieses Ge-
baude soll zum Teil in den Hang hineingebaut werden, um das hiesige Hohengefalle abzufangen.

Die derzeit vorwiegend als Parkplatz genutzte, asphaltierte Freiflache zwischen Gastronomie und ehe-
maliger Scheune soll zu einem attraktiven Marktplatz aufgewertet und mit einem Springbrunnen und
Fahrradanlehnbigel bestiickt werden. Die beiden Teilflaichen des Plangebietes nordlich und stidlich
der StraRe Einern sollen durch einen gut einsehbaren FulRgangeriiberweg auf Hohe des Markplatzes
miteinander verbunden werden. Die zuldssige Geschwindigkeit auf dem hiesigen Straenabschnitt soll
ggf. auf 30 km/h reduziert werden. Dies sollte im Zuge der Planaufstellung erortert werden, allerdings
sind verkehrsregelnde MaBnahmen nicht Gegenstand der zuldssigen Regelungen in einem Bebauungs-
plan. In Hohe der Gaststatte ist zudem ein Ausbau der StralRe Einern erforderlich.

Im nordlichen Teil des Plangebietes ist der Abriss des Gebdaudebestandes zugunsten der Errichtung des
geplanten Akademiegebaudes inklusive Gastezimmer vorgesehen. Als stadtebaulicher Akzent wird die
Errichtung eines kleinen Turms westlich des Akademiegebaudes in Erwagung gezogen, in welchem
Fischfarm, Vertical Farm, ggf. Gasterdume der Akademie und ein Gewdachshaus ibereinandergesetzt
werden. Stadtebaulich nahme der Turm die westliche Kante des Gastronomiegebaudes und die riick-
wartige Kante des Akademiegebdudes auf. Alternativ ist eine Anordnung der vertical Farm und der
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Fischfarm auf den riickwartigen Freiflachen des Akademiegelandes denkbar. Die lokalen Produkte sol-
len im gegeniiberliegenden Gastronomiebetrieb weiterverarbeitet, veredelt und im Hofladen angebo-
ten werden.

Die neuen Gebaude sollen vorwiegend in Holzbauweise umgesetzt werden und den neuesten Energie-
Standards entsprechen.

Die ErschlieRung der kiinftigen Nutzungen erfolgt weiterhin vollstdandig tber die StraBe Einern. Zur
Andienung des Mehrgenerationenwohnhauses wird eine Zufahrt entlang der 6stlichen Plangebiets-
grenze geschaffen. Die erforderlichen Stellpldtze sollen westlich des Akademiegebdudes sowie ggf.
riickwartig der Gastronomie verortet werden. Die lbrigen Freiflaichen im Plangebiet sollen (weiterhin)
begriint und gartnerisch gestaltet werden.

7 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Wuppertal entstehen durch die Planung keine investiven Kosten.

8 Umweltbericht

GemaR den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Nr. 1 BauGB) werden die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung in einem Umweltbericht dargelegt.
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