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1.1

Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

PlanungsanlaB

Die Johannes Beese GmbH & Co. Vermdgensverwaltungs KG mbH, Borussiastralle 112 in
Dortmund, betreibt auf dem Grundstiick siidlich des Stoetzelweges an der AktienstraBe den
Hellweg-Baumarkt. Zur Aufwertung des Baumarktangebotes und zur Sicherung der Konkur-
renzfahigkeit strebt der Betreiber den Neubau und die Erweiterung des Baumarktes an. In
diesem Zusammenhang wurde in Einklang mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungspianes 36/72 zunachst die Planung eines zweigeschossigen Baumarktes auf den
derzeitigen Grundstucksflachen ersteflt. Zwischenzeitlich wurden vom Vorhabentrager die
ehemaligen Grundstiicke der Backer- und Konditorengenossenschaft eG (BAKO) Rhein-Ruhr
nérdlich des Stoetzelweges erworben. Von seiten des Vorhabentragers wird damit nunmehr
der Neubau und die Erweiterung des Bau- und Grinmarktes in eingeschossiger Bauweise
unter Einbeziehung des BAKO-Grundstiickes angestrebt. Eine zusammenhingende Uberpla-
nung der beiden Grundsticksbereiche erfordert die Entwidmung des Sfoetzelweges und die
Ubereignung der 6ffentlichen Stralenflichen an den Vorhabentrager.

Die angestrebte BaumaBnahme steht in Einklang mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen
der Stadt Essen fur diesen Teilbereich, wie sie auch bereits in der stddtebaulichen Ideen-
sammiung zum Strukturkonzept Grolraum Borbeck Eingang gefunden hat. Danach besteht
das grundsétzliche Ziel, den Gewerbebergich an der Aktienstrale funktional von den Wohn-
gebieten ,im Wulve® zu trennen und die unterschiedlichen Baugebiete rdumlich gegeneinan-
der zu gliedem. Dies wurde bereits mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanentwurfes ‘Akti-
enstrake / Westerbergweq eingeleitet, nach dessen Festsetzungen der Boehnertweg von:der
LautstraRe abgebunden wird, um einen Teil des gewerblichen Ziel- und Quellverkehrs aus
den Wohngebieten herauszuhalten. 1997 wurde fiir die BAKO-Grundstiicke im Hinblick auf
den Aufstellungsbeschluf fir einen neuen Bebauungsplan mit der Zielsetzung, fir das ehe-
malige BAKO-Geléande im Kontext mit den vorhandenen Strukturen ein Wohngebiet zu ent-
wickeln, eine Veranderungssperre erlassen.

Mit der vorliegenden Planung besteht nunmehr die Chance, diese Entwicklungsziele umzu-
setzen und damit .

- den gewerblichen Ziel- und Quellverkehr vollstindig an die AktienstraRe anzubinden und
eine Durchfahrung der Wohngebiete ,Im Wulve® zu unterbinden und

- eine durchgehende Fufi- und Grinwegeverbindung von der Frintroper Stralke (Anschlul
an den Grunzug Borbecker SchlofRpark) bis zur LautstralRe (Anschlu an den Grilnzug im
Bereich der Stadtgrenzen Essen/Miilheim) ohne Uberlagerung mit dem Individualverkehr
Zu realisieren.

Darliber hinaus kann durch die Bebauung des ehemaligen BAKO-Geldndes mit einem Teiibe-
reich des Baumarktes, der als groRflachiger Einzelhandel als nicht schédlich fur die Funkti-
onsfanigkeit von Versorgungszentren einzustufen ist, die Diskussion und Auseinandersetzung
liber die Nachfolgenutzung dieses Grundstiickes durch Einzelhandelsnutzungen beendet
werden.

Dies ist auch vor dem Hintergrund zu bewerten, dal auf dem benachbarten Hellweg-
Grundstiick bereits auf der Grundlage des rechtskriftigen Bebauungsplanes eine entspre-
chende VergréBerung der Baumnarktflachen zuldssig ist.

Das geplante Bauvorhaben ist auf der Grundlage der fir den betroffenen Bereich rechtskraf-
tigen Bebauungspléne nicht zuldssig. Da tiber die grundséatzlichen stidtebaulichen Zielset-
zungen Einvernehmen zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentrdger besteht, soll zur
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planungsrechtlichen Sicherung des Bauvorhabens das Aufstellungsverfahren uber einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan durchgefiihrt werden. Neben den Grundstiicken des Vorha-
bens werden zur Sicherung einer langfristigen geordneten stddtebaulichen Entwicklung er-
gdnzende Grundstiicke in den Geltungsbereich einbezogen.

Planungsziele und Auswirkungen

Neben den oben beschriebenen grundsatziichen Entwicklungszielen umfaRt der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan die folgenden Zielsetzungen:

Neubau und Erweiterung des vorhandenen Baumarktes im Rahmen eines Sondergebietes
(80) ,Grolfldchiger Einzethandel® mit folgenden Verkaufsflichenanteiten:

- Baumarkt max. 8800 m?
- Griinmarkt max. 1500 m?
- Freilager max. 3000 m?
. Gesamtverkaufsfliche: max. 13.300 m?

- Als Anteil von der maximal zuldssigen Verkaufsflache wird fur das sogenannte Rand-
bzw. Nebensortiment des Bau- und Gartenmarktes, das unter Bericksichtigung der 6rtli-
chen Angebotssituation moglicherweise von zentrenrelevanter Bedeutung sein kénnte,
eine Verkaufsfidche von maximal 700 m* festgesetzf.

- Erhalt des ehemaligen Verwaltungsgebaudes BAKO und des derzeitigen Verwaltungsbe-
bdudes von Hellweg und Nutzung als Biirogeb3dude mit einer Blrefiache von insgesamt
max. 4500 m=.

Stadtebauliche Neuordnung

- Neubau des Boehnertweges mit Anbindung an die AktienstraBe

- Rickbau des siidwestlichen Abschnities des Boehnertweges und teilweise Einbeziehung
in eine offentliche Grinftdche als FuBwege- und Griinverbindung zwischen Frintroper-
und Lautstraie

- Riickbau des nérdlichen Abschnittes des Stoetzelweges und Abbindung des westlichen
Abschnittes zur Trennung des Ziel- und GQuellverkehres der Gewerbe- und Wohngebiete

- Planungsrechtliéhe Sicherung eines Mischgebietes an der Frintroper Strae unter Einbe-
ziehung des angrenzenden Grundstiickes

- Planungsrechtliche Sicherung einer Flache fir Versorgungsaniagen mit der Zweckbe-
stimmung Elektrizitdt fir die vorhandene Umspannstation der RWE.

Auswirkungen

Stidtebauliche Neuordnung

Bei Umsetzung der vorgenannten Planungsziele wird insgesamt eine qualitative Verbesse-
rung der nordwestlich des Boehnertweges liegenden Wohnsiedlungsbereiche erwartet. Die
Entflechtung der Wohn- und GewerbeerschlieRung, die ausschlieBliche Ausrichtung auf die

-AktienstraBe und die Neugestaltung einer Griin- und Wegeverbindung unter Entwidmung des

norddstlichen Abschnittes des Boehnertweges als rdumiicher Ubergang zwischen den unter-
schiedlichen Nutzungen unterstitzt die Ziele des in der Aufstellung befindlichen Bebauungs-
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planes Nr. 5/31 Band-/Rof-/LohstraRe” zur Verdichtung und Aufwerlung der angrenzenden
Wohngebiete.

GroRflachiger Einzethandel

Von besonderer Bedeutung ist die Beurteilung moglicher Auswirkungen der Festsetzung eines
Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel* im Rahmen des gesamtstadtischen Zentren-
konzeptes sowie auf die Nachbargemeinden.

Die grundsatzliche Festsetzung eines Bau- und Gartenmarktes mit einem zuldssigen, allge-
mein baumarkttypischen Kemsortiment wird grundsatzlich nicht als zentrenrelevant angese-
hen (vgl. Arbeitshilfe zum Einzelhandelserla® des Landes NRW, Entwurf Februar 1987 und
weitere Quellen).

Der Standort Aktienstrale/Frintroper Strale zeichnet sich durch eine sehr gute Erreichbarkeit
sowohl fiir den OPNV als auch fir den Individualverkehr aus. Auch die Anbindung an die Es-
sener Innenstadt und die umgebenden Stadtteile kann als gut bezeichnet werden. Die Nach-
barstiadte Muilheim und Oberhausen sind, bedingt durch die Lage des Standortes an den
Hauptverkehrsachsen, im engeren Einzugsbereich gelegen und vom Plangebiet aus gut er-
reichbar. Der Standort wird daher aufgrund seiner Lage und den Anbindungen an das Haupt-
verkehrsnelz als teilintegriert eingestuft.

Auf einer Teilflache des Geltungsbereiches befindet sich bereits ein groBfl4dchiger Baumarkt
ohne besondere Einschrdnkungen des zuldssigen Randsortimentes. Dieses derzeit zuldssige
Rand- bzw. Nebensortiment kann in Abhidngigkeit von der jeweiligen Angebotssituation
durchaus als zentrenrelevant eingestuft werden.

Diese derzeit planungs- und bauordnungsrechtlich nicht klar definierte Situation soll mit der
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbessert und einer
eindeutigen Kl&rung zugeilhrt werden, Durch die textlichen Festsetzungen wird das zuldssige
Sortiment zundchst grundsétzlich auf das Kernsortiment eines Bau- und Gartenmarktes be-
schrankt,

Es ist daritber hinaus allgemein festzuhalten, daf Baumdarkte der neuen Generation zuneh-
mend und umfassend Uber Rand- und Zusatzsortimente verflgen, die entweder auch zentren-
relevant sind oder sein kdnnen. Vor diesem Hintergrund erscheint es richtig, dem im Plange-
biet zuldssigen Bau- und Gartenmarkt nicht die Moglichkeit zu verwehren, auf dem Boden der
formellen und materiellen Legalitét und ohne verdeckte Sorlimentsverschiebungen mit diesen
Markten zu konkurrieren.

Das angestrebte Vorhaben liegt derzeit im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane,
nach deren Festsetzungen umfangreiche Einzelhandelsnutzungen (auch zentrenrelevant)
zulissig sind.

Auf der Grundlage der vorstehenden Abwagung wird daher die Zuldssigkeit von Rand- bzw.
Nebensortimenten auf insgesamt maximal 700 gm beschrénkt, Hierunter fallen die in Abhdn-
gigkeit von der Angebotssituation moglicherweise zentrenrelevanten Sortimente, z.B. auch
die Artikel eines Zoomarkles.

Bei einer Beschrankung auf maximal 700 gm Verkaufsflache liegt der neben dem Kernsorti-
ment eines Bau- und Gartenmarkies zuldssige Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sorti-
menten damil unierhalb der von dem Bundesverwaltungsgericht festgesetzten Grenze der
GroRiflachigkeit.

Bei isolierter Betrachtungsweise k&me es nach der Dogmatik des § 11 Abs. 3 BauNVQ des-
halb auf die Verursachung stddtebauficher Auswirkungen nicht an. Bei der hier jedoch gebo-
tenen summierenden Betrachtungsweise kann von folgendem ausgegangen werden: Der
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Baumarki-/ Gartenmarktbereich wird sich umsatzférdernd auf den kleinflichigen Bereich des
Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten auswirken. Die Auswirkungen sind jedoch
wegen der Beschriankung der Verkaufsflache auf 700 gm dberschaubar und ebenfalls be-
schrinkt. Soweit sich die Zulassung des zentrenrelevanten Sortimentes auf die Attrakiivitat
des Einzelhandels mit dem Kemsortiment des Baumarktes / Gartenmarkies auswirkt, ist das
unschadlich, da es sich hierbei nicht um eine zentrenrelevante Einzelhandelstétigkeit handelt.

Weitere Auswirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist weiterhin mit Auswirkungen verbunden, fir die
teilweise im Rahmen des zugehdrigen Durchflihiungsvertrages entsprechende Regelungen
getroffen werden miissen:

- Durchfilhrung eines Anderungsverfahrens fiir den FNP

- Durchftihrung eines Entwidmungsverfahrens fir Teilflachen des Boehnert- und Stoetzel-
weges und Ubereignung der Teilflachen durch die Stadt Essen an den Vorhabentrager

- Umplanung der Ver- und Entsorgungsleitungen in den zu entwidmenden Teilabschnitten
des Boehnert- und Stoetzelweges und Neuverlegung der Leitungen

- Neubau eines beampelten Knotenpunktes Aktiensirale/Boehnertweg mit Querung der
StraBenbahngieistrassen durch Linksabbieger

- Entlastung des Knotenbereiches Aktien-/Frintroperstraiie, da ein Teil des Linksabbiege-
verkehrs bereits an den neuen Knoien AktienstralRe/Boehnertweg abgefiihrt werden kann.

Ridumlicher Geltungsbereich
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt westlich der AktienstraBe und sildlich der Frintroper StraRe im Stadtteil
Schénebeck in der Gemarkung Schonebeck, Flur 1. Es umfa$t im wesentlichen die Fidchen
des derzeitigen Hellweg-Baumarktes und des ehemaligen Geldndes der BAKO Rhein-Ruhr.
Um die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den gesamten Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes 22/68 ,Westerberg, II. Anderung* stidlich der Frintroper Strale
einer gednderten stadtebaulichen Zielsetzung fiir diesen Bereich anzupassen, werden die
Flurstiicke an der Frintroper Stralle in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Behau-
ungsplanes mit einbezogen.

Das Plangebiet ist Beslandteil eines zusammenhdngenden Gewerbebandes mit punktuellen
Wohnbebauungen, das sich seit den 6Cer Jahren an der Aktienstrale zwischen der Frintroper
StraRe und der Strale ,im Wulve® etabliert hat. Im nordwestlichen und sudistlichen Anschiuf
an das Gewerbeband schiieen sich gréRere zusammenhéngende Wohngebiete an.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hellweg-Baumarkt Aktienstrafe®
wird wie folgt begrenzt;

- Im Westen durch die rickwaértigen Grenzen der Flurstiicke entlang der Stragen ,Im Wui-
ve* sowie ,Stoetzelweg®, die westlichen Grenzen des bestehenden Fu3weges zwischen
Stoetzelweg und BandstraRe, sowie die westliche Grenze des derzeitigen Splelp[atzes
zwischen Boehnertweg und Frintroper Stralke

- Im Norden durch die siidliche StraRenbegrenzungslinie der Frintroper Strafte
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- Im Osten durch die §stliche hzw. westliche Strallenbegrenzungslinie der Aktienstrale, wo-
bei die Uberquerung der StraRe auf der Grenze des Bebauungsplanes 22/68 \Westerberg,
II. Anderung® verlduft

- Im Siiden durch die sidliche StraRenbegrenzungslinie der vom Boehnertweg abzweigen-
den SticherschlieBung sowie die stidliche Grenze des Fiurstliickes 509

Das Plangebiet umfaff in diesen Abgrenzungen ca. 4,45 ha,

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hellweg-
Baumarkt AktienstraRe* befindet sich der Bereich des Vorhaben- und Erschlieffungsplanes.
Dieser umfaBt das im vorhabenbezogenen Bebauungspian festgesetzie Sondergebiet, die
&ffentlichen Grinflichen im Bereich des Boehnertweges sowie die fesigesetzten Verkehes-
flachen. Insgesamt umfalit dieser Bereich ca, 4,2 ha. Auf der Grundlage des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes wird sich der Vorhabentriger gemaR § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Sat-
zungsbeschluR gemdf § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfiihrungsvertrag zur Durchflhrung des

VVorhabens verpflichten.

Eigentumsverhilinisse

Die fir eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen im Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschiieBungsplanes (derzeitiger Baumarkt und BAKO-Geldnde) befinden sich in
der Hand des Vorhabentragers bzw. stehen dem Vorhabentrdger, durch notariell beurkundete
Erkldrungen der jeweiligen Eigentimer gesichert, zur Verfligung.

Der Stoetzelweg befindet sich ebenso wie die Flachen fiir die vorgesehenen &ffentiichen
Griinflachen auf GrundstiicksflAchen, die im Eigentum der Stadt Essen stehen.

Die Flidchen stidlich der Frintroper StraRke, die in den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplanes einbezogen werden, befinden sich im Eigentum der Stadt Essen, der
RWE AG und privater Grundstuckseigentimer.

Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan - FNP -

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen enthalt fir den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes die folgenden Darstellungen:

- Gewerbliche Bauflachen fir den iberwiegenden Teil des Planbereiches

- Aligemeine Griin- und Freiflichen entlang der Frintroper Strae und im Verlauf des
Boehnertweges

- Die AktienstraRe als iiberdrtliche oder 6rtliche Hauptverkehrsstrae.
Mit den vorgesehenen Festsetzungen eines Sondergebietes, eines Mischgebietes sowie einer

Fidche flr Ver- und Entsorgungsanlagen kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht
aus den Darstellungen des wirksamen Fidchennutzungsplans entwickelt werden.
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Es ist daher vorgesehen, parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Anderungs-
verfahren des Flachennutzungsplanes mit der Zielsetzung der Darstellung eines Sonderge-
bietes Baumarkt/Gartenfachmarkt, einer Mischgebietsfliche und einer Fliche fir Versor-
gungsaniagen mit der ergdnzenden Darstellung Elektrizitét durchzufihren.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zum Aufstellungsver-
fahren des Bebauungsplanes durchgefiihrt, so daft davon auszugehen ist, daf mit Wirksam-
keit dieser Anderung die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hellweg-
Baumarkt Aktienstrae® mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes Gbereinstimmen.

Verbindliche Bauieitplanung

Fir das Plangebiet bestehen drei rechisverbindliche Bebauungspline. Die vorgesehene
Neunutzung der Grundstiicke mit dem vorliegenden Vorhaben ist hei den Festsetzungen der
rechtsverbindlichen Bebauungspldne nicht mdglich. Daher sollen die Bebauungsplane fir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dessen Rechtskraft aufgeho-
ben werden.

Bebauungsplan Nr, 36/72

Der sidliche Teilbereich des derzeltigen Baumarktes befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 36/72 ,Lohstrale / Pollstrale®. Dieser setzt
fiir den Geltungsbereich des vomhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet fest.
Weiterhin wird eine offene Bauweise, eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,2 sowie die Zu-
|Assigkeit von ll-Voligeschossen festgesetzt. Fir die Flache des Stoetzelweges setzt der Be-
bauungsplan &ffentliche Verkehrsflachen fest.

Diese Festsetzungen wlrden grundsatzlich die Erweiterung des Baumarktes auf dem jetzigen
Grundstiick ermdglichen.

Bebauungsplan 22/68 ,,Westerberg, Il. Anderung®

Nérdlich des Stoetzelweges liegt der Planbereich innerhaib des Geltungsbereiches des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 22/68 ,Westerberg, |l. Anderung”. Dieser Bebauungs-
plan setzt flr das Vorhabengrundstiick ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 und einer
GFZvan 1,2 fest. Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen wurden durch Baugrenzen auf den
damaligen Gebaudebestand beschrankt. Fiir die Grundsticke entlang der Frintroper StraRe
setzt der Bebauungsplan éffentliche Griinfldchen fest.

Da diese Festsetzung den vorhandenen Nutzungen (Trafostation, Wohnbebauung) wider-
spricht und eine Aufhebung dieser Nufzungen nicht zu erwarten jst, werden die Flachen in
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen und durch die
planungsrechtlichen Festsetzungen im Bestand bestatigt.

Bebauungsplan Nr. 283 ,Westerberg*

Die Stralenverkehrsflache des Boehnertweges und die angrenzende Grinfiiche sowie ein
Teil des Stoetzelweges liegen innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 283 Westerberg”. Dieser setzt fiir diese Bereiche Verkehrsflichen bzw.
Griinflichen fest. Die nordwestlich anschlieBenden Wohngebiete werden als reine und allge-
meine Wohngebiete festgesetzt.
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Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,AktienstraBe / Westerbergweg*

Sidlich des Vorhabenbereiches befindet sich der Bebauungsplan Aktienstrale / Wesler-
bergweg" im Aufstellungsverfahren. Im Gegensatz zum derzeit noch auf diesen Flachen giil-
tigen Bebauungsplan Nr. 36/72 sieht der Bebauungsplanentwurf im wesentiichen die Festset-
zung von Sondergebieten fir Biiro- und Verwaltungsgebdude und groBflachigen Einzelhandel
sowie ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet vor.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hellweg-Baumarkt Akii-
enstrale” sind mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Aktienstrae / Westerbergweg®
hinsichtlich der Griin- und Verkehrsflachen abgestimmt.

Stiadtebauiiche Situation

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Essener Stadigebietes im Stadtteil Schénebeck.
Das Plangebiel befindet sich im Kreuzungsbereich der HauptverkehrsstraBen Aktienstrale
und Frintroper Strae. Uber die Aktienstrale ist die Anschiustelle Milheim-Winkhausen der
Autobahn A 40 in einer Entfernung von ca. 1,8 Kilometermn sowie die lnnenstadt von Miilheim
zu erreichen. Die Frintroper Strale stellt die Verbindung mit dem Stadtkern Essens, den
westlichen Stadtteilen im Stadtgebiet und der Stadt Oberhausen dar. Die Essener und Mul-
heimer Innenstddte sind jeweiis ca. 5,5 Kilometer entfernt. :

Die Lage im Umfeld der Stidte Essen, Oberhausen und Milheim und die Anbindung an die
Hauptverkehrsstraen bilden gute Voraussetzungen zur vorgesehenen Erweiterung des vor-
handenen Baumarkies.

Stidtebauliche Pragung

Das Plangebiet umfalt im wesentlichen gewerblich genutzte und brachliegende Fl&chen in-
nerhalb eines Gewerbebandes, welches sich entlang der AktienstraBe bis zur Frintroper Stra-
e im Norden erstreckt.

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes wird siidlich des Stoetzelweges durch die Gebdude
des Hellweg-Baumarktes in einer Grole von ca. 4344 m? geprigt. Neben ein- und zweige-
schossigen, gewerblich genutzten Hallen ist zur Aktienstrale ein viergeschossiges Bilroge-
bdude vorhanden.

Noérdlich des Stoetzelweges befinden sich die derzeit nicht mehr genutzten Gebaude der
BAKO Rhein-Ruhr. Den eingeschossigen Produkfionshallen ist zur Aktienstrake ein zweige-
schossiges Biirogebdude vorgelagert, daft in der stadtebaulichen Konzeption beriicksichtigt
werden soll. Zur Frintroper Strale schliet sich ein zweigeschossiges Wohngebédude und eine
eingeschossige Schaltanlage des RWE und eine Umspannstation der EVAG an.

Der Charakter der angrenzenden Stadtteile Bedingrade, Schénebeck und Frintrop ist durch
thre hauptsichliche Funktion als Wohnstandort gepragt, Das Gewerbeband entlang der Akti-
enstrate stellt die einzigen gewerblich genutzten Flachen in diesem Teil des Stadtgebietes
dar.

Dementsprechend ist die Bebauung im Umfeld vorwiegend durch eine Wohnbebauung ge-
pragt. Westlich des Plangebietes schlieBt sich eine ausgedehnte Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung vorhanden, die im Rahmen des zur Zeit in der Aufstellungsverfahren befindlichen
Bebauungspian Nr. 5/91 ,Bandstrae/Roftstraie/Lohstrake” als reine bzw. allgemeine Wohn-
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3.3

3.4

gebiete planungsrechtlich gesichert werden. Auch die Ostlich der Aktienstrale gelegene
Wohnbebauung wird im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 283 als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

Griinflachen und Griinbestand

Grinflichen und Biume befinden sich im Plangebiet im wesentlichen auf den stadtischen
Flurstiicken westlich des Boehnertweges (Flurstiick 888) und des Spielplatzes an der Frintro-
per Strafie sowie im nordlichen Bereich des ehemaligen BAKO-Grundstiickes.

Parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch das Um-
welthliro Essen ein grinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahmen des Fachbeitrages
wurden Mafinahmen zur Minderung von Auswirkungen des Bauvorhabens auf den Natur-
haushalt aufzeigt, die gréBtenteils in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Gbernommen wurden. ‘

Infrastrukturelle Situation
Individualverkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Stralen gesichert.
Uber die Aktienstrale (Landesstrale L 445) besteht ein direkter AnschluR an die Anschluiz-
sielle Milheim-Winkhausen der BAB - A 40 in einer Entfernung von ca. 1,8 km.

Uber die Frintroper StraBe (BundesstraRe B 231) ist der AnschluR an das innerstidtische
Hauptstralennetz gewahrieistet und der Standort gut an die benachbarten Stadtteile und die
innenstadt von Essen angebunden.

Die Verkehrsbelastungen auf den betroffenen Abschnitten dieser StraBen betragen fir 1997
ca. 18.800 Kfz/24 h fiir die Frintroper StraRe und ¢a. 15.000 Kfz/24 h fiir die Aktienstrale.

Beide Straen befinden sich in der Baulasttragerschaft der Stadt Essen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeif von der AktienstralRe aus iiber den
Stoetzelweg. Aufgrund des in der StraBenmitte verlaufenden separaten StraRenbahnk&rpers
besteht allerdings nur die Mdglichkeit, von der Aktienstrale rechts einzubiegen bzw. aus dem
Stoetzelweg rechts in die AktienstraBe abzubiegen. Ausgehend vom Stoetzelweg erfolgt die
weitere Erschlieung tber den Boehnertweg, von dem eine Stichstrale als Sackgasse bis auf
das benachbarte Deichmann-Grundstlick abzweigt. Da der Boehnertweg sldlich des Plange-
bietes auch von der LautstraBe bzw. die Strale ,Im Wulve® aus zu erreichen ist, kam es bis-
her zu Belastungen der angrenzenden Wohnbereiche durch Gewerbeverkehr und ein relativ
hohes Verkehrsaufkommen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfoigt eine Neuordnung der inneren Erschlie-
Bung zur Entflechtung der Wohn- und Gewerbeverkehre, so dafl insgesamt eine Entlastung
der Wohngebiete erreicht werden kann.

OPNV

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich im Kreuzungsbereich Frintroper
Stralle / AktienstraBe eine StralRenbahnhaltestelle der Linien 104 und 105. Von dort ist das
Stadtzentrum von Essen in ca. 20 Minuten und das Stadizentrum von Milheim ebenfalls in
ca. 20 Minuten zu erreichen. Die Anbindung an das OPNV-Netz kann damit als befriedigend
bezeichnet werden.
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FuB- und Radwege

FuBwege sind entlang der ErschlieBungsstralen vorhanden. Darlber hinaus verlduft eine
FuBwegeverbindung von der Frintroper Strae tber den Spielplatz entlang des ehemaligen
BAKO-Grundstiickes bis zum Stoetzelweg.

Entlang der AktienstraBe befindet sich ein Radweg. E

Ver-und Entsorgung
Nach derzeitigem Kenntnisstand verfaufen in den Straenabschnitten des Plangebietes

- Telefonleitungen der Telekom AG
- Niederspannungsieitungen der RWE Energie AG
- Wasser- und Gasleitungen der Stadtwerke Essen
- Abwasserkanéle der Stadt Essen.

Von seiten der mafigeblichen Leitungstrager bestehen keine grundsétzlichen Bedenken ge-
gen ¢eine der mit Realisierung des Bauvorhabens verbundene Abbindung bzw. Verlegung der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Stoetzel- und des Boehnertweges.
Die im Zuge der BaumalBnahmen zu verlegenden Leitungen werden nach Endwidmung des
Boehnertweges und des Stoetzelweges bei Bedarf grundbuchrechtlich gesichert.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich auf einem Grundstick an der Frintroper
Strafte eine 10-kV-Schaltanlage, die nach Angaben der RWE Energie AG auch weiterhi‘r'; fur
die orliche Stromversorgung erforderlich istlund mitteifristig erhalten bleiben mulR,

Altlasten / Immissionsschutz

Altlasten

Auf dem Betriebsgeldnde der BAKO Rhein-Ruhr befanden sich neben den Lagerhallen und
Biirogebduden auch PKW-Garagen mit einer Wartungshalle, Ol- und Benzinabscheider sowie
eine Betriebstankstelle mit unterirdischen Kraftstofftanks. Weiterhin sind im Unfergrund zwei
Heizdltanks vorhanden. Eine Verunreinigung des Untergrundes mit Schadstoffen konnte auf-
grund des Vorhandenseins dieser kontaminationstréchtigen Anlagenteile nicht ausgeschios-

sen werden. -

Daher ist im Dezember 1885 vom Biiro fiir Bodentechnik Michael Clemens + ingenieure,
Dilsseldorf, eine Ersterkundung fiir das Betriebsgeldmde durchgefihrt worden. Sie bezog sich
ausschlieRlich auf das BAKO-Betriebsgeltdnde. Zur Erkundung des Untergrundes auf chemi-
sche Verunreinigungen und zur Ausarbeitung der Ersterkundung wurden insgesamt 19
Rammkernsondierungen bis zu einer Tiefe von 6,0 m unter Gelandeoberkante abgeteuft. Drei
Sondierungen sind als Bodenluftentnahmepegel ausgebaut worden.

Ein Vergleich der Untersuchungsergebnisse mit den Grenz- und Richtwerien der Hollandi-
schen Liste und der LAGA-Liste ergab, dal nur vereinzelt erhéhte Verunreinigungen mit PAK
und Kohienwasserstoffen festgestellt worden sind. Nach Angaben des Gutachtens ist ein Teil
dieser Verunreinigungen wahrscheinlich durch Uberaufen beim Befiillen der Tankanlagen
enistanden. Ein weiterer Teil der Verunreinigungen rithrt von den Teer- und Asphaltdecken
brw. dem GuRasphalt im Hallenboden her. Die durchgefihrten Bodenluftuntersuchungen
Zeigten keine Verunreinigungen in der Bodeniuft.

Aufgrund der gemessenen Verurkeinigungen- sind keine besonderen Sanierungs- oder Ent-
sorgungsmainahmen erforderlich. Allerdings sind im Rahmen der Abbrucharbeiten der Gug3-
asphait sowie die Teer- und Asphaltdecke abzufrdsen und einer Wiederverwertungsanlage
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zuzufithren. Die aufgefililten Bdden im Untersuchungsgebiet kdnnen einer Deponie der Klas-
se 2 zugefihrt werden. Die Tankanlagen sind fachgerecht zu reinigen und zu entsorgen. Nach
dem Entfernen der Tanks sollen die Aushubsohle und die Bdschungen beprobt und gegebe-
nenfalls ausgeschachtet und entsorgt werden.

Weiterhin wurde im Jahre 1996 durch das Ingenieurbliro Siedek und Kiigler, Essen-Kettwig,
eine orientierende Altlastenuntersuchung fiir das Geldnde des derzeitigen Hellweg-
Baumarktes siidlich des Stoetzelweges durchgefiihit. Da im Zufahrtsbereich des Baumarktes
gine ehemalige Tankstelle aufstand, wurde die Altlastenuntersuchung durchgefiihrt, um bei
einer nachweisbaren Belastung des Geldndes entsprechende Sicherungs- bzw. Sanierungs-
mafinahmen aufzuzeigen. ‘

Zur Erkundung méglicher Altlasten wurden auf dem Untersuchungsgebiet insgesamt 23
Rammkembohrungen abgeteuft. Eine Bohrstelle wurde zu einer BodenluftmeRstelle ausge-
baut.

Demnach besteht ein Sanierungsbedarf im Bereich einer Mineraldlverunreinigung ndrdlich
des bestehenden Baumarkigebdudes. Es wird empfohlen, den betroffenen Bereich bis in ei-
ner Tiefe von 4,0 bis 5,0 m auszukoffern, um eine Grundwasserkontamination auszuschlie-
Ren. Fir die ebenfalls dort ermittelten erhfhten BTX-Gehalte reicht eine Versiegelung der
Oberfliche aus, so da ein mogiicher Gefahrenpfad Boden-Sickerwasser-Grnundwasser un-
terbrochen wird. Zudem sollten die Separierungsarbeiten auf dem Vorhabengrundstiick gut-
achterlich begleitet werden.

‘Immissionsschutz

Parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde von der Ingenieui-
gesellschaft Stolz eine larmschuiztechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Der Beurteilungspegel flr das vorgesehene Mischgebiet an der Frintroper Strale betrdgt 71
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Demnach kommt es zu einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Fiir die-
sen Bereich sind daher schallmindernde MaRnahmen erforderlich.

Im Bereich der Lieferzone und der Wendeanlage ergeben sich fiir die Rilckseite der Hauser
an der Strae "lm Wulve® insofern Verbesserungen, ais daR die Zufahrt der Lieferfahrzeuge
kiinftig nicht mehr tiber die angrenzenden Wohnstraen erfolgen wird, sondern ausschiielich
von der Aktienstrale aus abgewickeft wird. Unter Berlicksichtigung des Schalleistungspegels
fir Ladegerdusche sowie der Dauer der Einwirkungszeit der Ladevorgénge werden die Im-
missionsrichtwerte sowohi der TA Larm fiir Gebiete, in denen vorwiegend Wohnungen unter-
gebracht sind, als auch der VDI 2058 fiir reine Wohngebiete eingehalten. Da die Liefervor-
génge ausschlieBlich wihrend der Tagesstunden durchgefiihrt werden, kann die néchtliche
Situation unberucksichtigt bleiben. Insgesamt sind somit keine schallmindermnden MaBnahmen
erforderlich,

Im Kreuzungsbereich des neuen Boehnertweges und der Aktienstrae werden durch die ge-
planten UmgestaitungsmaGnahmen flr die gegeniiherliegende Bebauung auBerhalb des
Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Manahmen zum Lamm-

~ schutz erforderlich, da es sich bei den geplanten UmbaumaRnahmen nicht um wesentliche
bauliche Anderungen im Sinne des § 1 (2) Verkehridrmschutzverordnung (16. BImSchV)
handeit.
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Grundziige der stidtebaulichen Planung

Die wesentlichen Flachenanteile im Plangebiet sind zur Erweiterung des bestehenden Hell-
weg-Baumarktes vorgesehen (Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes). Der
derzeitige Stand der Hochbauplanung beinhaltet die eingeschossige Erweiterung des vorhan-
denen Baumarktes unter Einbeziehung des BAKO-Grundstiicks mit maximal 13.300 m? Nutz-
fliche. Das Gebéude des Baumarktes einschlieBlich des Zoomarktes liegt paraltel zur Akti-
enstrae und umfaBt maximal 8.800 m? Nutzflidche. Ostlich daran schlieRt sich bis zum vor-
handenen Burogebiude, welches einer vom Baumarkt unabhénzgige Nutzung zugefihrt wer-
den soll, ein Gartencenter in einer Groe von maximal 1.500 m” an. Die Uberdachung west-
lich des zukiinftigen Baumarktgebdudes bleibt bestehen und wird in ein Freilager mit einer
Gréke von maximal 3.000 m? einbezogen, welches sich als Freilager fur Pflanzen auch
ndrdlich an das Baumarktgebdude anschlieldt.

Zur Verstarkung der stddtebaulich klaren Gliederung wird eine Wohnnuizung im Bereich des
Sondergebietes nicht in den Katalog der zul&ssigen Festsetzungen aufgenommen.

Siidiich der Frintroper Strale schiieft ein Grundstuck mit einer 10-kVSchaltanlage des RWE
an. Dieses soll in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezo-
gen werden und als Fldche fir Versorgungsanlagen planungsrechtlich gesichert werden.

Der Bereich des dstlich angrenzenden Grundstiicks soll fiir eine bauliche Entwicklung im
Rahmen eines Mischgebietes zur Verfligung gestelit werden. Damit wird auf dieser derzeit als
Baullicke zu bewertenden Flache die Forifihrung der entlang der Frintroper Strale vorhan-
denen baulichen Struktur erméglicht. Das daran anschiieBende vorhandene Gebdude sofl im
Rahmen dieser Mischgebietsfestsetzung mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert werden. -

Inhalte des Bebauungsplanes
Sondergebiet (SO)
Art der baulichen Nutzung

Der Standort AktienstralRe/Frintroper Stralle zeichnet sich durch eine sehr gute Emreichbarkeit
sowohl fir den OPNV als auch fiir den Individualverkehr aus. Auch die Anbindung an die Es-
sener Innenstadt und die umgebenden Stadtieile kann als gut bezeichnet werden. Die Nach-
barstadte Muiheim und Oberhausen sind, bedingt durch die Lage des Siandortes an den
Hauptverkehrsachsen, im engeren Einzugshereich gelegen und vom Plangebiet aus gut er-
reichbar. Der Standort wird daher aufgrund seiner Lage und den Anbindungen an das Haupt-
verkehrsnetz als teilintegriert eingestuft. Eine planungsrechtliche Bestétigung des vorhande-
nen Baumarktes als grofifldchige Einzelhandelseinrichtung ist somit vertretbar.

Daher werden entsprechend der generellen Zielsetzung, den gewerblichen Standort im Kreu-
zungsbereich der Aktien- und der Frintroper Strafte auf der Grundlage des Strukturkonzeptes
Borbeck einer geordneten stéddtebaulichen Entwicklung zuzufilhren und bauliche Erweiterun-
gen des vorhandenen Baumarktes zu ermdglichen, die liberwiegenden Teile des Plan-
gebietes in den Vorhaben- und Erschliefungsplan einbezogen und gem. § 9 Abs. 1 BauGB
i.vV.m. § 11 Abs. 1 BauNVO als Sondergebiet (S0O) ,Grolflachiger Einzethandel* festgesetzt.
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Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt, daB in diesem Sondergebiet folgende Nutzungen
zuldssig sind:

- Einzelhande! mit dem Kernsoriiment eines Bau- und Gartenmarktes mit Freilager
- Verwaltungen, nicht stirende Gewerbebetriehe sowie Sozialeinrichtungen in Zuordnung
zu den zuldssigen Betrieben

Nutzungsgliederung

Zur geordneten Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Essen und
zur Vermeidung von Nachteilen und schadiichen Auswirkungen flr zentraie Versorgungsfunk-
tionen im Stadtzentrum, dem Nebenzentrum Borbeck und der Nachbarstadte im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO erfolgt eine Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsflichen sowie
eine zugeordnete Beschrankung der zuldssigen Verkaufssortimente.

Die Gesamtverkaufsfliche des Bau- und Grinmarktes darf insgesamt 13.300 m? nicht iber-
schreiten. Zuldssig ist das ublicherweise nicht zentrenrelevante Kemsortiment mit folgenden
Warengruppen:

- Dekoration/Raumausstatiung/Bodenbelige

- Baumateriai, Holz, Bauelemente, Farben, Lacke, Klebstoffe
- Werkzeug, Kleineisenwaren, Elektroinstallationen, Leuchten
- Hobby/Basteln

- Kfz-Zubehor

- Garten/Grun

- Hartwaren

- Sanitérinstallationen

Um die Konkurrenzfdhigkeit des angestrebten Bau- und Gartenmarktes im Verhalinis zu den
allenthalben entstehenden ,Baumdérkien der neuen Generation* nicht unverhéltnismagig ein-
zuschrinken, wird der Verkauf von sonstigen Sortimenten als zuldssig festgesetzt. Die Ver-
kaufsflache fiir diese Sortimentsanteile wird auf maximal 700 m? beschrénkt. Diese liegt da-
mit unterhalb der vom Bundesverwaltungsgericht festgesetzten Grenze der GroBflachigkeit,
so daR negative funktionale Auswirkungen nicht zu vermuten sind.

Dabei ist insbesondere zu beriicksichiigen, daft der bereits in dem heute bestehenden Bau-
markt betriebene Zoomarkt in diesen Flchen enthalten ist und die dariiber hinaus noch zu-
ldssigen Flachen u.a. auch dem Verkauf wechselnder Warenangebote entsprechend saiso-
nalen Bedingungen und besonderen Werbeangeboten dient.

Mit diesen Festsetzungen wird insgesamt die auf der Grundlage der noch rechtskréftigen Be-
bauvungspline nicht eindeutig definierte planungs- und bauordnungsrechtliche Zulassigkeit
von Einzelhandelsflachen abschlieRend und eindeutig gekiart. In diesem Zusammenhang sei
insbesondere auf die -derzeit nuhende- kontroverse Auseinandersetzung Uber die Nachfolge-
nutzung auf dem sog. BAKO-Grundstiick hingewiesen. Eine Abwigung der funktionalen
stadtebaulichen Auswirkungen erfolgte bereits unter Kapitel 1.

Im weiteren ist auch die Verkaufsflichenentwickiung insgesamt in die Abwagung einzustellen.
Den maximal zuldssigen Verkaufsflichen, die durch die Festsetzungen des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes emdglicht werden, sind in diesem Zusammenhang
auch die auf der Grundlage der bestehenden Bebauungspldne méglicherweise zuzutassenden
Verkaufsflachen insbesondere unter Beriicksichtigung einer zuldssigen Il-geschossigen Neu-
emichtung des vorhandenen Baumarktes auf der bisherigen Grundsticksflache gegeniberzu-
stellen. Auf der Flache des derzeitigen Baumarktes kénnten demnach unter Zugrundelegung
der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und einer GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 2,2 bis zu 20.000 gm GeschoRfla-
che entstehen. Zuziiglich wéren auf dem BAKO-Gelédnde bei der festgesetzten GRZ von 0,6
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und GFZ von 1,2 weitere ca. 16.000 gm Gescholflache mdglich. Im Gegensatz dazu setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Begrenzung der gesamten Verkaufsflache ein-
schiieRlich Freilager auf maximal 13.300 qm fest. Dies entspricht einer GeschoRfldche von
ca. 11.100 gm fur den Baumarkt und das Gartencenter. Hinzu kommen maximal 4.500 gm
Geschoffliche fiir Verwaltungs- und Bironutzungen.

Neben den Einzelhandelsflichen sind im Plangebiet weiterhin Verwaltungen, nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie den Betrieben zugeordnete Sozialeinrichtungen zuldssig. Mit diesen
Festsetzungen wird gesichert, dal bestehende und von der Substanz erhaltenswerne Gebau-
de, einer wirtschaftlichen und tragfdhigen Nachfolgenutzung zugefiinrt werden kdnnen. Es ist
zum einen vorgesehen, die Verwaltung des Bau- und Gartenmarktes in solchen Baulichkeiten
unterzubringen, zum anderen auch bereits auf dem Geldnde befindliche Betriebe mit ihren
Arbeitspldtzen am Standort zu halten.

Es ist dariiber hinaus nicht vorgesehen, daf sich eigenstandige Sozialeinrichtungen im Plan-
gebiet ansiedeln, jedoch sollen solche Einrichtungen in Zucrdnung zu den jeweiligen Betrie-
ben gewéhrleistet werden.

Insgesamt ist damit festzuhalten, daf durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine
stadtebauliche und furktionale Verbesserung der bestehenden Situation erfolgt und die kinf-
tige Entwicklung planungsrechtlich eindeutig geregelt wird. Negative funktionale und stédte-
bauliche Auswirkungen sind mit den Festsetzungen nicht verbunden.

MaB der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Mafes der haulichen Nutzung des Sondergebietes (SO) werden die Ober-
grenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO unterschntten und ledigiich eine Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,6 und eine Geschofldchenzahl {(GFZ) von 0,7 festgesetzt. Damit wird dem konkreten
Vorhaben der Erweiterung des Baumarktes und der Nachfolgenutzung bereits vorhandener
Gebdude Rechnung getragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan begrenzt die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse ent-
sprechend der Hochbaupianung auf ein Geschof fiir die neuzuerstellenden Gebdude des zu-
kiinftigen Baumarktes und auf zwei Geschosse fiir die bestehenden Verwaltungsgebiude an
der Aktienstralie sowie am Boehnertweg.

Fiir die ehemalige Krafifahrzeughalle, die sich entlang des festgesetzten Ful- und Radweges
erstreckt, wird in den Bebauungsplan in der Fassung zurn Satzungsbeschiuf3 eine maximale
Gebiudehthe von 98,5 m i. NN festgesetzt. Dadurch wird das vorhandene Gebdude mit ei-
ner Héhe von ca. 4,2 m {(ohne technische Aufbauten) in seinem Bestand bestitigt und ein
mdgiicher Neubau auf eben diese Hdhe begrenzt. Es soll damit verhindert werden, daB im
Bereich dieser recht schmalen Wegevecbindung durch einen héheren Neubau der Eindruck
einer ,Fulwegeschiucht" entsteht,

Diese Festsetzungen ermdglichen eine ausreichende und wirtschaftlich tragfahige Ausnut-
zung der Grundstiicke und sichem einen vertraglichen rdumlichen Ubergang zu den angren-
zenden Baugebieten.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf die Festsetzung einer Bauweise i. 8. § 22 Abs. 1 BauNVO wird verzichiet, da durch die
Vorhabenplanung die kiinftige Bauweise ausreichend bestimmt ist. Die.Festsetzungen der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt durch Baugrenzen und gewahr gegeniiber dem
derzeitigen Planungsstand der Hochbaukonzeption einen Spielraum, der fiir die weitere Ge-
bdudeplanung Anpassungen an baukonstruktive und funktionale Erfordernisse ermégiicht.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan . . Blatt 16
"Hellweg-Baumarkt Aklienstrate”

in Essen-Schdnebeck - Begrindung —

Essen, 09.12.1938 atelier stadt & haus

5.2

Auch unter Beriicksichtigung dieses planungsrechtlichen Spielraumes bleibt das Vorhaben
unter Betrachtung der weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen eindeutig bestimmt.

Nebenanlagen

Zur Beschrankung des Versiegelungsgrades durch die nachzuweisenden privaten Stellpldtze
und Nebenanlagen auf einen unbedingt erfordenichen Grundstliicksanteil werden Stellplatze
und Nebenanlagen ausschlieRlich auf die iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Flachen
fur Nebenanlagen und Steflplatze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB verwiesen. Weiterhin werden
Garagen, Tiefgaragen und iiberdachte Stellplatze nur auf den liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen.

Mischgebiet (MI)
Art der baulichen Nutzung

Der Bereich der vorhandenen Gebdude und das angrenzende Grundstiick an der Frintroper
Strafe wird gem. § 9 Abs. 1 Nr.1i.V.m. § 6 Abs. 1 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt. Da
eine Aufgabe der Wohnnutzungen nicht abzusehen ist, soll durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Korrektur der planungsrechilichen Zielsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 22/68 erfolgen, der fiir diesen Bereich eine §ffentliche Grinfldche festsetzt.
Da eine Umsetzung dieser Festsetzung auch in Zukunft nicht zu erwarten ist, soll nun die pla-
nungsrechtliche Sicherung der vornandenen Bebauung erfolgen. Durch die Festsetzung eines
Mischgebietes (MI) wird die vorhandene Wohnbebauung in ihrem Bestand bestdtigt und die
Maglichkeit einer Erweiterung um nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen emdg-
licht.

Die Festsetzung eines Mischgebietes flr diesen Teilbereich erfolgt mit dem Ziel, eine geord-
nete stadtebauliche Entwickiung zu gewahrieisten, die aus der bestehenden Ortlichkeit und
der im Umfeld des Plangebietes vorgegebenen stadiebaulichen Gliederung abgeleilet wird.
Danach ergibt sich eine eindeutige rAumiiche Zuordnung der genannten Grundstiicke zu dem
Gewerbeband westlich der AktienstraRe. Erst westlich des Boehnertweges beginnen die vor-
handenen, zusammenhdngenden Wohnungsbauflichen des Stadfieils. Von diesen ist das
vorhandene Doppelhaus an der Frintroper StraRe durch ein weileres Grundstiick sowie den
dffentlichen Spielplatz mit der Fulwegeverbindung getrennt. Durch die bislang rechiskraftige
Festsetzung als Offentliche Grinflache besteht fir die vorhandene Nutzung zwar Bestands-
schutz, nicht jedoch ein Anspruch auf eine bestimmte Nutzungskategorie entsprechend der
BaulNVO.

Ein Planungsschaden ist mit der nun verdnderten planungsrechtlichen Festsetzung ebenfalls
nicht verbunden, da mit der Festsetzung eines Mischgebietes die vorhandene Nutzung wirt-
schaftlich verwertet werden kann, was auf der Grundlage der Festsetzung als 6ffentliche
Griinflache nicht gegeben war.,

Neben der rdumlichen Zuordnung zu dem Gewerbeband westlich der AktienstraRe und dem
unmittelbaren Anschlu® an den geplanten Baumarkt ist das Baugebiet durch die Lage an der
Frintroper Strae gekennzeichnet. Einerseits ist dies mit einer guten verkehrlichen Erreich-
barkeit verbunden, die eine gewerbliche Nutzung begiinstigt, andererseits bestehen an der
Frintroper Stralle hohe Larmbetastungen, die unter Beriicksichtigung der weiteren Rahmen-
bedingungen (unmittelbare Lage am SQO), eine ausschilieBliche oder Gberwiegende Wohnnut-
zung aus Vorsorgegrinden nicht geboten erscheinen lassen.

Der Charakter eines Mischgebietes kann durch zusatzliche, bauliche Erweiterungen auf den
ruckwartigen Grundstiicksteilen des vorhandenen Coppelhauses sowie die Einbeziehung des
fur eine bauliche Entwicklung verfiigharen angrenzenden Grundstiickes gewahrleistet werden.
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Zur Vermeidung von zusdtzlichen Verkehrsbelastungen im Kreuzungsbereich der Frintroper
StraRe und der AktienstralRe setzt der Bebauungsplan durch Text fest, daft die nach §6
Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten in dem Mischgebiet generedl unzuléssig sind.

MaB der baulichen Nutzung

Fir das Mischgebiet (MI} wird das Mal der baulichen Nutzung entsprechend der Cbergren-
zen des § 17 Abs. 1 BauNVQ fir die Grundflachenzah! GRZ auf 0,6 und fiir die Gescholfl&-
chenzahl auf 1,2 beschrénki. Diese Festsetzungen gewéhrleisten eine Einfligung der neuen
Bebauung in die umgebende Siedlungsstruktur. Desweiteren begrenzt der Bebauungsplan die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf max. |I-Geschosse. Dies entspricht ebenfalis der vor-
handenen Bebauung.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der im Umfeld vorherrschenden Pragung wird flir das Mischgebiet eine offene
Bauweise festgesetzt.

Die bestandsgebundenen Wohngebiude werden durch Baugrenzen umfait, die den Bestand
planungsrechtlich absichern und eine bauliche Veranderung der Geb&dude in einem vertragii-
chen Rahmen zulassen. Auf dem angrenzenden Grundstiick wird die Fldche fir eine voige-
sehene bauliche Entwicklung durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen

FUr das Baugebiet erfolgen keine Beschrénkung der Flachen fir Nebenanlagen, iberdachte
Stellplatze und Garagen. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dal aufgrund der grofen
Grundstlicke eine ausreichende Zuordnung von Garten- und Stellplatzflachen gegeben ist
und sich bereits im Bestand Nebenaniagen sowie Garagen auflerhalb der vorgesehenen
iiberbaubaren Fldachen befinden.

Erschliefung
Individualverkehr

Die innere ErschlieBung des Plangebietes selber als auch der siidiich angrenzenden Nutzun-
gen erfolgt dber eine neue Anbindung des Boehneriweges als Stichstrae mit Wendepiatz an
die Aktienstrate. Von dem Wendeplalz aus werden sowohl die siidlich des Plangebietes ge-
iegenen Parkplédtze der Firma Deichmann als auch die Anlieferung des Baumarkies und eine
Zufahrt zur méglichen Tiefgarage erfolgen.

Die Erschliefung des Sondergebietes und der sidlich angrenzenden Nutzungen wird damit
zuk{nftig nur noch uber die neue Erschliefung und direkt zur Aktienstrale erfolgen, was mit
einer Verminderung insbesondere des PKW-Verkehres in den westlich angrenzenden Waohn-
gebieten verbunden ist. Entsprechend der Zielsetzung, die Erschliefung des Gebietes auf ei-
ne Zufahrt zu biindeln, wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB entlang der Aktienstrae ein Be-
reich chne Ein- und Ausfahrt festgesetzl. Dieser Bereich erfahrt seine Forsetzung auch ent-
lang des neuen Boehnertiweges, um eine Zufahrt zum gepianten Baumarkt erst in ausrei-
chendem Abstand zum Kreuzungshereich mit der Aktienstrae zuzulassen.
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Die erfordertichen Fldchen fur die ¢ffentliche ErschlieBung sollen einschliellich der Wende-
anlage als dffentliche Verkehrsflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden.

Um die Zahl der Einmiindungen in die Aktienstrale nicht zu erhéhen, ist gleichzeitig eine Ab-
bindung des Stoetzelweges von der Aklienstrale vorgesehen. Der siidliche StraBenabschnitt
des Stoetzelweges soll entwidmet und anschlieBend einer baulichen Nutzung zugefihrt wer-
den. Der ndrdliche Abschritt im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung soll zu einer reinen
Wohnerschliefung zurlickgestuft werden und seinen Abschiufd in einem gestalteten Platz im
Kreuzungsbereich der neuen Fulwegeverbindung erhallen. Daher wird dieser Abschnitt des
Stoetzelweges gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung / Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Der nordliche Abschnitt des Boehnertweges soll entsprechend der Zielsetzung der Realisie-
rung einer Grinverbindung und zur Trennung der unterschiedlichen Nutzungen Wohnen und
Gewerbe entwidmet und riickgebaut werden.

Abwicklung des Verkehrsaufkommens und Auswirkungen

Die Auswirkungen des Ausbaus des vorhandenen Baumarktes und die Ansiediung weiterer
Nutzungen wurde in einer Verkehrsuntersuchung des Ingenieurgesellschaft Stolz, Kaarst, ge-
pruft. Demnach erzeugen die geplanten Nutzungen Im neuen Kreuzungsbereich des Boeh-
nertweges mit der Aktienstralle in der Spitzenstunde zwischen 16.30 und 17.30 Uhr ¢in zu- -
sitzliches Krafifahrzeugaufkommen von rund 370 Kfz pro Stunde im Zielverkehr und rund
383 Kfz pro Stunde im Quellverkehr. Es wird empfohlen, einen neuen Knotenpunkt einzu-
richien, an dem alle Verkehrsbeziehungen zuldssig sind. Dementsprechend soll der Knoten-
punkt Aktienstrale/ Boehnertweg als signalgesteuerter Knotenpunkt mit StraRenbahnbevor-
rechtigung und der Realisierung von Links- (Querung der EVAG-Gleistrassen) bzw. Rechts-
abbiegespuren ausgebaut werden. Die Dimensionierung der Verkehrsanlage erfolgte durch
die Ingenieurgesellschaft Stolz auf der Grundlage der Prognose der kiinftigen Verkehrsbela-
stungen und Verkehrsbeziehungen.

Die kunftige Form der ErschlieBung der Gewerbe- und Sondergebietsbereiche an der Akti-
enstrale ist mit einer Verminderung des motorisierten Individualverkehres in den angrenzen-
den Wohngebieten sowie mit einer Entlastung des Kreuzungsbereiches Aktien-/Frintroper
Strate (Wegfall von Wendeverkehren der Linksabbiegespur) verbunden. Andererseits ergibt
sich mit der Realisierung des neuen Knotenpunktes eine hdohere Larmbelastung fiir die dstlich
der Aktienstrafle vorhandenen Gebdude. Es ist von einer Erh6hung der Querschnittshela-
stung der Aktienstrale um ca. 7 % gegeniber der heutigen Situation auszugehen. Eine der-
artige Zunahme macht sich aber nur in einer sehr geringfiigigen Erhéhung des Emissionspe-
gels bemerkbar. Rechnerisch ergibt sich eine Pegeizunahme von 0,1 bis 0,2 dB(A). Subjektiv
wahmehmbar sind allerdings ¢rst Pegelerhhungen von mehr als 2,5 dB(A).

Darliber hinaus handelt es sich nicht um wesenttiche bauliche Anderungen im Sinne des § 1
{2) Verkehrl@rmschutzverordnung (18. BImSchV), da mit der Anordnung einer Linksabbiege-
spur kein neuer durchgehender Fahrstreifen geschaffen wird. Auch liegt mit der Anordnung
einer Signalanlage und der Schaffung der Uberfahrt iiber die Stralenbahngleise kein erhebli-
cher baulicher Eingriff vor, da diese Malnahmen nicht zur Leistungssteigerung dienen, son-
demn der Erhdhung der Verkehrssicherheit. MaBnahmen zum Larmschutz werden daher nicht
erforderfich.

Unter diesen Voraussetzungen ist eine vertrigliche Abwicklung des zusitzlich entstehenden
Verkehres méglich.



Vorhabenbezogener Bz uungsplan Blatt 12

“Heliweg-Bau

nstrafe" —

in Essen-Schianebeck - Begrindung —
Essen, 09.12.198 atelier stadt & haus

5.4

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind entsprechend den Vorgaben der Stadt Essen zum Steliplatzschlissel auf
dem Grundstick selber nachzuweisen. Es ist vorgesehen, die Steliplaize im wesentlichen vor
dem Baumarkt zur Aktienstrale hin anzuordnen. Bei Bedarf kann ein Teil der Stellpldtze in
einer Tiefgarage unterhalb des Baumarkigehdudes nachgewiesen werden.

Die Hauptzufahrt zu dieser Tiefgarage ist {iber eine Zufahrt, die unmittelbar von der neuen
Erschliefungsstrale zu erreichen ist, mdglich. Aus brandschutztechnischen Grinden soll ei-
ne zweite Tiefgaragenzufahrt ermdglicht werden, die iiber private ErschlieBungsflachen von
der Wendeanlage der neuen ErschlieBungsstrale aus zu erreichen ist. In diesem Bereich
sind dariiber hinaus weitere Stellpldtze, die fir Mitarbeiter vorgesehen sind, zu erreichen. Zur
eindeutigen Bestimmung der mdglichen Zu- und Abfahrten der Tiefgaragen werden diese am
zukiinftigen Boehnertweg und im riuckwarligen Gebiudebereich gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt.

Fir die festgesetzten Nutzungen entlang der Frintroper Strae (Mischgebiet und Flache fur
Versorgungsanlagen) kdnnen die erforderlichen Stellpldtze auf den Grundstiicken seibst
nachgewiesen werden.

FuB3- und Radwege

GemaR dem Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einer Schaffung einer Fut-und
Radwegeverbindung zwischen dem SchloBpark und dem Freiraum im Bereich der Stadtgren-
ze Essen / Millheim wird der vorhandene FulRweg entlang des Vorhabengrundstiicks dstlich
der Gebdude Stoetzelweg 4 bzw. Bandstrale 17 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung / Ful- und Radweg festgesetzt.

Die Lage und Wegefuhrung der vorgesehenen Ful- bzw. Radwege im Bereich der fesige-
setzten &ffentlichen Grinfiichen des jetzigen Boehnertweg sowie zwischen Bandstrale und
Frintroper Strale soil der spéteren Aushauplanung der Grinflachen vorbehalten bletben. Auf
die Festsetzung einer Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung/ Ful- und Radweg wird
daher verzichtet.

Grinordnung / Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfes ist durch das Umweltbliro Essen ein
grinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet worden. Fiir die naturschutzrechtliche Bilanzierung
des Eingriffes in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG ist
ausschiaggebend, daB eine Eingriffsregelung auf Flachen, fiir die nach einem rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan bereits Planungsrecht voriegt oder die nach § 34 BauGB bebaubar
sind keine Anwendung findet. Als Eingriff im Sinne des Gesetzes ist daher nur zusétzlich ent-
stehtendes Baurecht aufzufassen. Im Rahmen des griinordnerischen Fachbeitrages erfolgte
daher die Ermittlung von Art und Umfang neu entstehenden Baurechtes und die sich daraus
ergebenden naturschutzrechtlichen Anforderungen.

Grundlage der Beurteflung ilber vorliegendes Planungsrecht sind die beiden rechisverbindli-
chen Bebauungspldne. Die planerischen Aussagen im Bebauungsplanentwurf Aktienstra-
Re/Westerbergweg kommen nicht zum Tragen. Fur die im Rahmen des Bebauungsplanes
22/68 1I. Anderung festgesetzte Griinfliche erfoigt in der griinordnerischen Begleitplanung ei-
ne differenzierte Inwertsetzung. Die Fldchennutzungen, fir die Bestandsschutz besteht
(Wohngebdude und Umspannstation) werden mit threm aktuellen Wert in die Bilanzierung
eingestellt, da einerseits ein tatséchlicher Eingriff in Natur und Landschaft nicht entstent, an-
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dererseits eine Umsetzung der planungsrechtlichen Festsetzungen nicht zu erwarten ist. Da-
gegen wird die Halle auf dem ehemaligen BAKO-Grundstiick fir die Bilanzierung der Aus-
gangssituation fiktiv als Griinanlage entsprechend den Festsetzungen des rechtsverbindii- -
chen Bebauungsplanes gewertet.

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes liegen demzufolge lediglich auf wenigen
kleinen Teilfliche des Plangebietes im Bereich der nicht der Realnutzung entsprechenden
Sffentlichen Griinfliche, des neu fesigesetzten Mischgebietes (derzeitiger Spielplatz) sowie
auf kleinen Teilfldchen der Stellplatzanlagen vor.

Als Ergebnis der durchgeflihrten Kompensationsberechnung wurde festgestellt, daR nach
Verwirklichung der im Rahmen des grunordnerischen Fachbeitrages vorgeschlagenen Minde-
rungsmainahmen der mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundene Eingriff in Na-
tur und Landschaft innerhalb des Bebauungsplangebietes vollstandig ausgeglichen werden
kann. Eine spezielle Zuordnung der Kompensationsma@nahmen ist nicht erforderlich, da die
Umsetzung aller MaBnahmen vom Vorhabentrdger Gbernommen wird.

Begriinung auf den Privatgrundstiicken / Minderungsmafnahmen

Als Mindesteingrinung auf dem Baumarktgrundstiick (Sondergebiet) ist ein ca. 5 m breiter
Streifen entlang den Grundstiicken an der Frintroper Strale, zur Aktienstrae und zum neuen
Boehnertweg bis zur Stellplatzzufahrt zu begriinen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden fir diese Flachen Festsetzungen zum Anpfltanzen von Biumen, Strduchem und son-
stigen Bepflanzungen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen. Demnach wird festgesetzt,
dalR innerhaib der festgesetzten Flachen einheimische Laubbdume erster Ordnung in einem
Abstand von durchschnittich 10 Metern zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen sind. Um einerseits die Eingriinung entlang der Hauptverkehrsstraen zu gewéhriei-
sten, andererseits aber die werbewirksame Sicht auf den Baumarkt nicht Ubermdiig einzu-
schrinken, wird festgesetzt, dal entlang der Akiienstrale und des neuen Boehnertweges ein
maximaler Abstand von 18 Metern zwischen den Baumstandorten nicht itberschritten werden
darf. Damit kénnen entlang der Aktiensiraie die Bdume in Verldngerung der auf den Stell-
platzen vorzusehenden Bdume gepflanzi werden.

Weiterhin wird festgesetzt, dal in dem fesigesetzten Sondergebiet pro 10 Stellpldtze ein
heimischer Laubbaum erster Ordnung zu pflanzen ist, so dal insgesamt ein ,griines" Er-
scheinungsbild an diesem Abschnitt der AktienstraRe entstehen wird.

Um das Erscheinungsbild der Fassade des Baumarktes gegeniiber der varhandenen Wohn-
bebauung am Stoetzelweg und der StraBe Im Wulve® verfraglicher zu gestalten, ist eine Be-
grunung vorgesehen. Der Durchfihrungsvertrag wird eine entsprechende Vemfiichtung des
Vorhabentrdgers zur Durchfiihrung dieser Fassadenbegriinung erhalten.

Zur Minderung von Auswirkungen des Bauvorhabens auf den Naturhaushalt wird gemiR § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, daR fiir oberirdische Stellpldtze und Steliplatzaniagen aus-
schlieBlich Oberflichen- und Unterbaumaterialien verwendet werden, die eine Versickerung
von Oberflichenwasser ermdglichen.

Um im Bereich des dffentlichen FuBweges dstlich der Gebdude Stoetzelweg 4 bzw. Bandstr.
17 die Funktion der angestrebten Griinverbindung zwischen den Griinflichen am Boehnert-
weg und dem Spielplatzbereich zu starken, wird die extensive Begrinung des Daches der
vorhandenen Kraftfahrzeughalle festgesetzt.

Damit die zu bepfianzenden Flachen auf dem Privatgrundstiick ein dffentlich wirksames Er-
© * scheinungsbild bekommen, wird festgesetzt, daB Einfriedungen innerhalb der nach § 9 Abs. 1.
BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen unzuldssig sind. Durch diese Festsetzung wird gewéhrleistet, daR Ziune, Mau-
em und sonstige Einfriedungen nicht an den Grundstiucksgrenzen entstehen und die Griinflé-
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chen auf dem Privatgrundstiick damit als Teil der Grinverhindungen wahrgenommen werden
kdnnen.

Offentliche Grinflachen

Westlich des Baumarktes ist auf der Flache des jetzigen Boehnertweges die Eatwicklung ei-
ner &ffentlichen Grinfliche vorgesehen. Diese erfahit ihre Fortfithrung auf dem Grundstiick
des Vorhabentragers mit der Festsetzung van Fldchen fur BegrunungsmaBnahmen. Ebenfalls
als éffentliche Griunfliche vorgesehen ist das stadtische Grundstick des derzeitigen Spiel-
platzes.

Innerhalb dieser Grunbereiche sollen separate FuBwege verlaufen, so daB eine vom motori-
sierten Verkehr unabhéngige Verbindung vom nérdlich der Frintroper Strale anschlieRenden
SchloRpark und den umfangreichen Griin- und Freiftachen im Bereich der Stadtgrenze Es-
sen/Milheim entsteht.

Da die vorgesehenen Grinflichen eine wichtige, der Offentlichkeit dienende Zweckbe-
stimmung erfullen, warden sie als 6ffentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Immissionsschutz
Verwendung emissionsarmer Brennstoffe

Fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fir
ProzeRwirme ausgeschlossen, um den damit verbundenen Schadstoffausstol® zu unterbin-
den. Die genannten sind nur dann zuldssig, wenn bei deren Verwendung keine stirkeren
Luftverunreinigungen hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmon-
oxyd, Kohlendioxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub auftreten als bei der Verwendung von
Erdgas (H).

Um in den geplanien Wohnungen bei Bedarf quch Kamine und Kamin&fen zu ermdglichen,
kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in offenen Kaminen und Kamindfen,
die die Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen werden.

Immissionsschutz

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden fiir die vorhandene und ge-
plante Bebauung an der Frintroper Stralte Uberschritten. Da ein aktiver LArmschutz aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten ausscheidet, werden Festsetzungen fir passive MaRnahmen an
den Gebduden gem. § 8 Abs. 1 Nr. BauGB getroffen. Diesen liegt die Einhaltung der in der
VDI 4109 -Schallschutz im Hochbau- genannten Lirmpegelbereiche entsprechend den Min-
destwerten der Schallddmmung von AuRenbauteilen in Abhidngigkeit vom AuRenldrm zu-
grunde.

Die der Frintroper StralRe zugewandfen Gebdudefronten werden demnach dem Larmpegelbe-
reich V und die Geb3udeseiten dem Larmpegelbereich |V zugeordnet,

Da sich die Gesamtschallddmmung aus Wand- und Fensterflichen zusammensetzt, mui2 die
erforderliche Schallddmmung fur die erforderiche Schallddmmung fiir die Fensterkonstrukti-
on unter Berlicksichtigung der AuRenwand und des Fensterflichenanteiles an der Auften-
wand ermittelt werden. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen,
in der dann die speziellen Raumparameter beriicksichtigt werden kénnen.
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Fir bestandsgebundene Gebdude sind bei zukiinftigen FensteraustauschmaBnahmen auf
Kosten der Gebdudeeigentimer Fenster der entsprechenden Schallschutzklasse einzubauen.

Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung wird davon ausgegangen, daB die im Umfeld vorhandenen Lei-
tungsnetze ausreichend sind. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen of-
fentlichen ErschiieBungs- und Griinfiichen sind im Umfang so bemessen, daR die erforderli-
chen Leitungstrassen innerhalb dieser Flachen untergebracht werden kdnnen.

Die Kosten fiir die Verlegung der derzeit im Stoetzelweg vertaufenden Leitungen (bermnimmt
der Vorhabentrager entsprechend den detaillierten Regelungen des Durchflihrungsvertrages.

Das Grundstick der RWE Energie AG an der Frintroper Strale, auf dem eine Schaltanlage
betrieben wird, wird im Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 1 Nr. 12 BauGRB als Flache fiir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elekirizitat festgesetzt.

Kennzeichnungen / Hinweise
Kennzeichnungen / Altlasten

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Flachen, die erheblich mit um-
weltgefihrdenden Stoffen verunreinigt sind, sind gemak § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB mit einer
entsprechenden Signatur gekennzeichnet.

Nach den Angaben der Aitlastenuntersuchungen fiir den jetzigen Bereich des Baumarktes
und das ehemalige BAKO-Geldnde gehen von den festgesteliten Verunreinigungen keine
akuten Gefahren fir die Umwelt aus.

Allerdings bestehen flr einige Bereiche Kontaminationen des Bodens bzw. sind Verunreini-
gungen nicht auszuschliefen. Dieses trifft im wesentlichen auf die ehemaligen Betriebstank-
stellen und im Boden eingelassene Tankanlagen zu. Damit Bauherren und sonstige Beteiligte
oder Betroffene von vombherein ber die Bodenbelastungen informiert sind, werden die be-
troffenen Bereiche gem. § 9 Abs, 5 Nr. 3 BauGR gekennzeichnet.

Zusétziich wird eine fextliche Kennzeichnung dahingehend aufgenommen, daR Tankanlagen
ordnungsgemaf leerzupumpen und zu entsorgen sind. Nach dem Reinigen und Entfemen der
Tanks sind die Aushubsohle und die .Bdschungen zu beproben. Kontaminiertes Material ist
auf einer hierfir geeigneten Deponie zu entsorgen. Die belasteten Asphaltdecken sind zu
entnehmen und gemags den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Der als belastet festgestellte Boden auf dem jetzigen Baumarktgeldnde siidlich des Stoetzel-
weges ist im Falle einer Nutzungsdnderung durch Bodenaustausch zu sanieren. [n den bri-
gen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB . gekennzeichneten Bereichen sind nach Entnahme der
Tanks weitere Bodenproben zu entnehmen und gegebenenfalls eine Bodensanierung durch-
zuflhren. ,

Weiterhin sind samtliche Aushubarbeiten in den gekennzeichneten Bereichen in Abstimmung
mit den Behdrden unter Begieitung eines unabhingigen Fachgutachters durchzufiihren. Die
durchgefiihrten MaBnahmen sind der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde nachzuweisen. Name,
Anschrift und Fachrichtung des beauftragten Fachqgutachters sind der Unteren Abfatlwirt-
schaftsbehérde vor Baubeginn mitzuteilen.
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5.8

Fir den Fall, daf kentaminiertes Erdreich im Plangebiet in nicht unerheblichem Umfang ge-
sichert wieder eingebaut werden soll, bedarf diese MaRnahme der Zustimmung der zustandi-
gen Behérde. Die Untere Abfailwirtschaftsbehdrde, die Untere WasserbehSrde und das Amt
fiir Umweltschutz —Altlasten- sind unverziiglich zu informieren.

Die Sicherung der erforderlichen Sanierungsmalnahmen wird Uber entsprechende Vereinba-
rungen im Durchfdhrungsverrag geregeit.

Hinweise

Ergdnzend zu den sonstigen Inhalten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
Hinweise zu folgenden Punkien aufgenommen werden:

- Entdeckung ven Bodendenkmaiem
- Baumschutzsatzung der Stadt Essen

- Dem vorhabenbezogenen Bebauungspian zugrunde liegende Gutachten.

Gestaltung

Zur Begrenzung der HOhe sowie zur Verhinderung iiberdimensionierter Werbeaniagen im
Verhilinis zur vorhandenen und geplanten Bebauung wird in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eine textliche Festsetzung dahingehend aufgenommen, dal im gesamten Gel-
tungsbereich die Gesamthohe von Werbeanlagen die HMdhe von 107 m G. NN nicht (ber-
schreiten darf.

Flachenbilanz

Sondergebiete: ' ca 31.100 gm 69,9 %
Mischgebiet: ¢a 1.100 gm 25%
Flache flir Ver- und Entsorgungsanlagen:  ca 1.300 gm 2,8%
Offentliche Verkehrsflachen: ca 8.500 gm 18,1 %
Offentliche Grilnflachen: ca 2.500 gm 56 %
Gesamt: ¢a. 44.500 gm 100 %
Kosten

Die Kosten, die mit der Realisierung des Vorhabens und der ErschiieBung verbunden sind,
werden entsprechend der detaillierten Regelungen des im Rahmen des Vorhaben- und Er-
schlieungsplanes abzuschiieRenden Durchfiihrungsvertrages grundsétzlich vom Vor-
habentrdger getragen.

Dazu gehéren insbesondere die Kosten fur den Rilckbau des Boehnert- und des Stoetzelwe-
ges, die Erstetlung der neuen ErschlieBungsstraBe und des Knotenpunktes_,,Durchstreckter
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Boehnertweg/AktienstraBe® einschlieBlich der Lichtsignalaniage, die entsprechenden bauii-
chen Anderungen in der AktienstraBe sowie die Herstellung der Grinflichen.

Auswirkung der Planung / Umweltvertraglichkeitsprufung

Die Umwelivertraglichkeitspritfung ist ein systematisch analytisches Verfahren zur Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von
Einwirkungen der Umweilt auf das Vorhaben.

Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben

Natur und Landschaft
Beeintrachtigungen:

- Beseitigung von Gehdizbestanden

Kompensation:

- Pflanzfestsetzungen

- Entsiegelung der Stellplatzflachen

- Entsiegelung von ehemaligen StraRenfidchen

-~ Fassaden- und Dachbegriinung von Teilen der Bebauung

Luft
Beeintrachtigungen: ,
- Luftschadstoffimmissionen durch StralRenverkehr

Koempensation:
- Festsetzung von Begriinungsmagnahmen
- Ausschiu von festen und fllissigen 8Brennstoffen

Lokalklima
Beeintrachtigungen:
- Wegfall der klimatisch ausgieichenden Wirkung der Griinfldche und der Bdume

Kompensation:

- Begrinungsfestsetzungen; insgesamt wird im Vergleich zur heutigen Situation eine ge-
ringfligige Verbesserung auf den Fidchen, auf denen ein Eingriff vorliegt, erzieit.

- Entsiegelung von ehemaligen Stralenfldchen

Stadt- und Landschafisbild

Der Planbereich ist im wesentlichen durch gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen sowie
Verkehrsfidchen (Stellplatzanlagen) geprigt. Mit Realisierung des Planvorhabens erfolgt
durch die durchzuflihrenden BegriinungsmaRlnahmen eine Aufwertung des Baumarktgelén-

_ des.

Griinflichen und Erhelung
Beeintrachtigungen:
- Wegfall der vorhandenen Griinflache

Kompensation:
- Anpflanzungsfestsetzungen
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- Schaffung von offentlichen Grinfidchen
- Entsiegelung von ehemaligen StraRenfldchen

8.2 Beeintrachtigungen des Vorhabens durch die Umweit

Boden

Beeintrachtigungen:

- Im Planbereich sind lokal eng begrenzie Kontaminationen durch Mineraléle vorhanden.

Kompensation:

- Die Kontaminationsstellen werden entsprechend gekennzeichnet. Die Verunreinigungen
sollen unter gutachterlicher Begleitung beseitigt werden,

LE
Beeiptréchtigungen:
- Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete um bis zu 11

.dB(A) fur die Bebauung entlang der Frintroper StralRe

Kompensation:
- Festsetzung von entsprechenden SchallschutzmaBnahmen.

Aufgestelit:

Essen, 09.12.18938
atelier stadt & haus

NI

Essen, 23. 12,1998

Dezernat fir Planung,
Bau und Boden

/

" Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Best Franke




