Stadt Essen
Amt fir Stadtplanung und Bauordnung

BEGRUNDUNG* )

zum Bebauungsplan Nr. 9/98
"AktienstralBe / Westerbergweg"
- Stadtbezirk: IV, Stadttteil: Schdnebeck -

*) gem., § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neu-
fassung vom 27. August 1997 (BGBl. I. S. 2141) in der der-

zelit guiltigen Fassung
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I. Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfes 'AktienstraBe / Westerbergweg' erfafit ein ca. 5§
ha grofles Gebiet im Stadtteil Schdnebeck und ist durch
Signatur eindeutig festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes wird in

etwa folgendermafien begrenzt:

Im Norden durch

- die Grundstiicke Im Wulve 31 - 27.
Im Nordosten durch

- die Stichstrafle Boehnertweg,
- das Grundstiick Aktienstralie 10.

Im Sidosten durch
- die Aktienstrale.
Im Westen durch

- die LautstrabBe.
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II. Planungsrechtliche Situation

IT.1 Regionalplanerische Vorgaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) von 1986 ist der gesam-
te Bereich als "Wohnsiedlungsbereich" und im Entwurf
des neuen GEP's (Stand Juni 1998), der beim Ministerium
fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft zur Geneh-
migung vorliegt, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt.

Neben Wohnbaufldchen 1&ahkt diese Darstellung auch nicht
erheblich bel&stigende Gewerbebetriebe sowie tertidre

Nutzungen zu.

1T.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP)

Der wirksame FNP stellt im Zuge der Aktienstrafie den
Verfahrensbereich im wesentlichen als gewerbliche Bau-

flache dar.

Die dargestellte gewerbliche Baufldche ist etwa mittig
in Ost-West-Richtung durch eine "Allgemeine Grin- und
Freifladche" unterbrochen. Dieser Grunbereich setzt sich
auch nach Nordosten parallel zum Boehnertweg bis zur
Frintroper Stralfle fort und findet iber die Zur
Frintroper Strafle parallel dargestellte "Allgemeine
Grin- und Freiflédche" ihren Anschluf3 an die nach Nord-

osten weiterfihrenden Grinzlge.

Da die tatsdchliche und geplante Nutzung im Verfahrens-
bereich in Teilbereichen im Konflikt zu den nicht mehr
welterverfolgten Zielsetzungen des Flachennutzungspla-
nes stehen, ist die Durchfiihrung einer FNP-Anderung im

Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.
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IT.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet Uberdeckt folgende rechtskraftige Bebau-

ungspléne:

~ 283 Westerberg
- 21/66 LohstraBe/Pollstrafe
- 8/67 AktienstralBe, Teilstiick: LohstraBe/Heckelsberg

- 36/72 LohstraRe/Pollstrale und I171. Anderung
Westerberq. ' '
" Die in diesen Bebauungspldnen getroffenen Festsetzungen

stimmen zum Teil nicht mit den heutigen stddtebaulichen

Zielsetzungen lberein.

Dieses bezieht sich insbesondere auf die
bauleitplanerische Sicherung der inzwischen aufge-
gebenen Neutrassierung der Bundesstrafle B231 (OW III a)
und der Landesstralie L445.

ITI. Stddtebauliche Situation und Umweltsituation

IITI.1 Stadtebauliche Situation

.' ITII.1.1 Historischer Ursprung und allgemeine Entwicklung

Die AktienstraBe verdankt als direkte Verbindung des
Hauptstapelplatzes fir die gefdrderte Magerkehle des
Ruhrtales in Milheim-Ruhrort mit den Fettkohlenvor-
kommen aus dem Borbeéker Raum ihre Entstehung dem Berg-
bau und dem Kohlenhandel. Die AktienstraBe wurde 1839
fiir den Offentlichen Verkehr erdffnet. Als eine der er-
sten "Kunststrafien" Essens war sie von einer Aktien-
gesellschaft finanziert und ausgebaut worden.

Hauptgesellschafter dieser AG waren die Betreiber der
Zeche BS&lzer und Neuvack am Schélerpad in Bochold und

der Zeche Kronprinz in Schdnebeck.
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Der =zur .ehemals selbstdndigen Bilirgermeisterei Borbeck
gehdrende Stadtteil Schonebeck, in dem das Verfahrensge-
biet liegt, hat, abgesehen vom Gewerbegébiet der ehem,
Zeche Kronprinz und den noérdlich benachbarten gewerb-
lichen Nutzungen im Zuge der AktienstralBe, bis in die

Gegenwart seinen l&ndlich geprdgten Charakter behalten.

In der Bausubstanz findet diese Eigenart seinen Aus-
druck in der aufgelockerten 1- -bis 2-geschossigen Bau-

welse.

Mit der Kohlenkrise in den Jahren um 1960 wurde ange-
dacht, im Zusammenhang mit dem Ausbau und der Verlage-
rung der B231 und der daran anschliefBenden L445 (Aktien-
straBe) die geplante infrastrukturelle Verdnderung fir
die Neuansiedlung gewerblicher Nutzungen im Zuge der

Aktienstrale zu nutzen. .

Die Neuansiedlung wurde durchgefiihrt, indem neben der
Flache der ehem. Zeche Kronprinz auch der &stlich an-
grenzende Bereich bis zur Frintroper Strafe mit gewerb-

lichen Nutzungen belegt wurde.

Gegenwdartig wird weder eine Verlagerung der B 231 noch
ein Neubau der L 445 verfolgt, da das heutige, wie auch
das kiinftige Verkehrsaufkommen wvon den vorhandenen Stra-

en bewdltigt werden kann.

ITI.1.2 Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt im Stadtteil
Schonebeck und ist vom Essener Stadtzentrum ca. 5,5 km
in westlicher Richtung entfernt.

Dieser Stadtteil wverfiigt liber kein funktional eindeutig
strukturiertes Ortszentrum und ist dem Siedlungsschwer-

punkt und Mittelzentrum Borbkeck zuzuordnen.
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Verkehrlich ist der Stadtteil gut an das Mittelzentrum
Borbeck, das Oberzentrum Egssen sowie an die Nachbarstid-

te angebunden.

ITI.1.3 Stadtebauliches Erscheinungsbild

Das rd. 5 ha grofie Plangebiet ist iiberwiegend bereits
bebaut.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind dem Bereich

Dienstleistung, Verwaltung und Einzelhandel zuzuordnen.

Sidwestlich schlieBt sich aufgelockerte Wohnbebauung in
1- bis 2-geschossiger Bauweise an.

Das Eckgrundstiick Aktienstrafle / LautstrafBe dient als
Tankstelle.

I1II.1.4 Verkehr und technische Infrastruktur

Die vierspurig ausgebaute Aktienstrafle mit besonderem
Straflenbahngleiskdrper bildet eine starke Zdsur zu den
siidostlich anschlieflenden Wohngquartieren und Freifla-

chen.

Querungsmdglichkeiten der AktienstraBe bestehen in Hohe
LautstralBe und Frintroper Stralfie.

Im Zuge der Schoénebecker Str./Lautstralle und der Strale
Im Wulve verkehrt die Buslinie 186, lber die das Mittel-

zentrum Borbeck in ca. 10 Minuten erreichbar ist.

An das Oberzentrum Essen-Mitte ist das Plangebiet Udber
die im Zuge der Frintroper Strafe gefiihrten Stralenbahn-
linien 104 und 105 fir Benutzer des OPNV ebenfalls gut
angebunden.

In entgegengesetzter Richtung ist iber die Frintroper

- StraBe mit der Straflenbahnlinie 105 das Unterzentrum
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Frintrop, mit den Buslinien 103, 185 und 195 die Nach-
barstadt Oberhausen sowie mit der Strafenbahnlinie 104
Uber die AktienstralBe die Nachbarstadt Milheim mit den

OPNV gut zu erreichen.

Flr den Individualverkehr kann die Anbindung des Plange-
bietes an die HauptverkehrsstrafBe B 231 (direkte Verbin-
dung zwischen Oberhausen und Essen-Mitte) und Aktien-
strafe (Zubringer zur A 40) als hervorragend bezeichnet

werden.

Diese Lage des Plangebietes im Schnittpunkt vielfal-
tiger Verkehrsstrdme hat vor allem hinsichtlich des
Kfz-Verkehrs auch stddtebaulich unerwinschte Auswirkun-

gen.

So erfahrt der Strafienzug Lautstrafie/Im Wulve Uber sei-
ne eigentliche Funktion als WohnsammelstraBe flir den
Bereich Bedingrade hinaus eine erhebliche Verkehrsmehr-
belastung durch sog. "Schleichverkehr"”, der den Ver-
kehrsknoten AktienstraBe/Frintroper Strafie auf diesen
Weg umfdhrt. Um dem entgegenzuwirken, wurden bereits

Verkehrsberuhigungsmaflnahmen durchgefiithrt.

Dariber hinaus sind die vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen ungehindert sowohl wvon der StraBe Im Wulve, wie
auch iiber die Lautstrafe zu erreichen, was zu einer Ver-
kehrsmehrbelastung uv.a. durch LKW-Verkehr vor allem des
Stoetzelwegs, der Lautstrafle und des Boehnertweges
fihrt.

Die iibrigen wvorhandenen StraBenverkehrsfldchen im B-
Planbereich besitzen als reine AnliegerstraBen fiir den
flieRBenden Verkehr nur untergeordnete Bedeutung, werden
aber aufgrund benachbarter gewerblicher Nutzungen teil-

weise durch gebietsfremden ruhenden Verkehr belastet.
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ITI.2 Umweltsituation

IIT.2.1 Klima

Grundlage zur Beschreibung des gegenwdrtigen klimati-
schen Zustandes ist die Klimaanalyse der Stadt Essen,
die der Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) im Auftrag der
Stadt Essen in den Jahren 1981-1983 erarbeitet hat.

Nach klimatologischen Gesichtspunkten kénnen hier groB-
flachig drei Einheiten wunterschieden werden. Essen

Nord, Essen-Mitte und Essen-sSiid.

Das Plangebiet liegt in der Zone Essen Nord in elnen
Freifldchenkorridor =zwischen dem Landschaftsschutzge-
biet Hexbachtal und dem Naturschutzgebiet Schonebecker
Schlucht und ist z.T. Bestandteil des regionalen Griunzu-

ges B des Emscher Landschaftsparks.

Eine weitere Untergliederung in sog. Klimatope ordnet
das Plangebiet dem Klimatop "Stadtrandklima'" zu.

Typisch flir das "Stadtrandklima" sind eine gedampfte
und leicht angehobene Temperaturamplitude, eine erhohte

Feuchte, Windddmpfung und ein positives Bicklima.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes werden einige
Bauvorhaben ermdglicht. Dadurch kommt es weder-zu einer
bedeutsamen Neuversiegelung von Fldchen, noch wird eine
relevante Verdichtung der Bebauung im B-Plangebiet er-

folgen.

Die n&dchtliche Zufuhr kiihlerer Luftmassen aus den umge-
benden Freifldche (Im Fatloh, Oberkamp) ist, durch therxr-
male Unterschiede angetriepen, méglich, wird Jjedoch

durch die topographischen Verhdltnisse erschwert, da
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die Fldche des B-Plan-Gebietes hoher als die Freifld-
chen liegt.

Insgesamt sind also die Auswirkungen der Festsetzungen
des B-Planes auf das Lokalklima als sehr gering anzuse-

hen.

Dennoch sind in den Festsetzungen MaBnahmen, wie Auf-
lagen =zur Bepflanzung der privaten Freifldchen und
Dachbegrinungen, aufgenommen worden, weil diese auch
glinstige AuswirkungenAauf Feuchtigkeits- und Wadrmever-

hdltnisse im Areal haben.
ITI.2.2 LArm

Gerduschimmissionen, die auf den Planbereich einwirken,
werden hauptsdchlich von der Aktienstrafe und der Laut-
stralle verursacht.

Fir evtl. erforderliche Schallschutzfestsetzungen wurde
eine schalltechnische Berechnung gem. DIN 18005 er-
stellt,

Das Gutachten stellt fest, daB zwar die Orientierungs-
werte der DIN 18 005 an den Grundsticksgrenzen der als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fldchen zwischen
Lautstralle und Westerbergweg iiberschritten werden, Jje-
doch aktiver Schallschutz durch Ldrmschutzwdnde - auch
aufgrund der drtlichen Gegebenheiten - ausscheide., In
Betracht zu =ziehen sind nur passive Schallschutzmaf3-

nahmen.

Insbesondere ergab sich fir die Wohngebdude an der Laut-
strale entsprechend der DIN 18005, Teil 1, ein
Mittelungspegel von etwa 65,5 dB(A) tagsiiber und ca.
55,5 dB{A) nachts.

Die ermittelten Zahlenwerte ergeben Uberschreitungen

der Orientierungswerte (gem. dem Beiblatt zur DIN 18005
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flir die Gebietskategorie WA von 55 dB(A) tagsiiber und
45 dB(A) nachts).

III.2.3 Luftschadstoffe

Den im Umweltatlias Essen beigefligten Karten zur Luft-
belastung ist zu entnehmen, daB die Luftschadstoffe
S04, Staubniederschlag sowie Blei und Cadmium im Staub-
niederschlag zwischen 40-60 % der Immissionsgrenzwerte
der TA Luft liegen. Verglichen mit dem gesamten Stadt-
gebiet 1liegt im Planungsbereich eine hdhere Luftbela-

stung vor.

Die wvon der Landesanstalt fiur Immissionsschutz ver-
Sffentlichten Immissionswerte wvon 1986 bis 1988 geben
die fl&chenbezogene Belastung in dem Planungsgebiet wie-
der. Dabei ist zu beachten, dah es sich bei den Immissi-
onswerten um fldchenbezogene Werte (1 km2—Raster) han-
delt, die von der tatsachlichen, hdufig nicht homogen
verteilten Belastung abweichen. Tatsachlich meflbare
Spitzenkonzentrationen kénnen deutlich hdher oder gerin-
ger sein als angegeben. Insbesondere an stark befah-
renen StraBen ({AktienstraBe) ist mit deutlichen Uber-

schreitungen Kfz-typischer Luftschadstoffe zu rechnen.

Aus der 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplanes Ruhr-
gebiet-Mitte 1987 bis 19891 ist =zu entnehmen, dal das
Planungsgebiet hauptsdchlich durch die Emittenten-

gruppen Haﬁshalt und Kleingewerbe sowie Kfz-Verkehr ge-
prdgt wird. Verglichen mit dem ilibrigen Stadtgebiet lie-
gen die jdhrlichen Schadstoffemissionen im Planungsge-
biet im mittleren Belastungsbereich. Fir die Schadstoff-

komponenten SO, und Staub dominieren die relativen Emis-

2
sionsanteile der Emittentengruppe Haushalt und Kleinge-
werbe (80 % der Jahresemissionen) und fir die Schad-

stoffkomponenten NO CO sowie organische Gase und Damp-

2!
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fe dominieren die Emissionsanteile der Emittentengruppe

Kfz-Verkehr (80 % der Jahresemissioconen).
ITrI.2.4 Altlasten

Fir die planungsrechtliche Absicherung der Hausgdrten
innerhalk des  Wohngebietes liegt - seit 1996 elne
Oberflachenbodenbeprobung bis in 1 m Tiefe vor.

Im Bereich der Hausgérten wurden an insgesamt 5 Stellen
Mischproben entnommen.

Die Proben wurden nach dem LOLF-Verfahren entnommen,
der Durchmesser der einzelnen Probenradien betrug zwi-
schen 12 und 16 m. Hierkbei wurden dann 10 Einstiche zu
einer Mischprobe zusammengefiihrt. Es wurden jeweils 2
Bodenhorizonte unterschieden. Hierbel handelt es sich
bei der obersten Bodenschicht um den anthropogen um-
lagerten Boden. Die Mdchtigkeit dieser Bodenschicht
schwankt in den einzelnen Bereichen zwischen 0,2 m und
0,5 - 0,7 m. Unter diesen anthrcopogen beeinfluBten B&-
den stehen feinsandige Schluffe an. Diese sind geolo-

gisch dem L&A zuzuordnen.

Durchgefiihrte Untersuchungen:

Bei der durchgefiihrten Untersuchung handelt es sich um
den Nutzungstyp Gédrten, fir den das "Mindestunter-
suchungsprogramm Kulturboden'" der ehemaligen Landesan-
stalt fiir Okologie, Landschaftsentwicklung und Forstpla-
nung {LOLF) gilt. Dabei bleibt die aktuelle Nutzung
(Ziergarten und Nutzgarten) unbericksichtigt, da auch
hier wieder von einem dynamischen System auszugehen
ist. Das den Status von Orientierungswerten einnehmende
Mindestuntersuchungsprogramm umfallte die Metalle Arsen,
Cadmium, Chrom, Kupfer, Quecksilber, Nickel, Blei, Thal-

lium und Zink. Da sich in vergleichbaren Untersuchungen
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Thallium als unauffdllig erwiesen hat, wurde dieser Pa-
rameter hier nicht untersucht.

An organischen Schadstoffen wurden die Polycyclischen
Aromatischen Kohlenwasserstoffe nach US EPA untersucht.
Hier gilt als Leitparameter Benzo(a)pyren. Als Grenz-
wert ist der Wert von 1,0 mg/kg, wie in der sog. "Hol-
landliste" 1990 festgelegt, anzusetzen.

Fir die durchgefihrten Schwermetalluntersuchungen wer-
den unter Zugrundelegung der LOLF-Werte im Bereich der
Mischprobe ITII und im Bereich der Mischprobe IV jeweils
im obersten Bodenhorizont die Werte flir Zink mit 530
mg/kg und 710 mg/kg (LOLF-Wert 500 mg/kg) liberschrit-
ten. Bei den anderen untersuchten Elementen wurden kei-
ne Uberschreitungen der Qrientierungswerte vorgefunden.
Bei den durchgefiihrten PAK-Untersuchungen wurden in
Tellbereichen jewells im obersten Bodenabschnitt Werte
vorgefunden, die zwischen 1,4 und 2,1 mg/kg
Benzo(a)pyren schwanken. In diesen 4 Flachen liegt eine
deutliche Uberschreitung des Orientierungswertes flr
Benzo(a)pyren von 1,0 mg/kg vor.

Aus diesem Grund wurde von seiten des Umweltarztes
(Stadtamt 53) ein Verhaltenshinweis fiir die betroffenen

Bereiche ausgearbeitet und den Eigentlimern zugestellt.

Nach den Darstellungen des Altlastenkatasters der Stadt
Essen befinden sich westliéh an das Plangebiet angren-
zend, unter der Ordnungsnummer 16/1.01 und 17/2.03 Alt-
lastenverdachtsfldchen eines ehem. Kcohlenbergwerksgeldn-

des {(ehem. Schachtanlage Kronprinz).

Hierfir 1liegt eine gutachterliche Gefdhrdungsabschat-

zung seit 1991 vor.

Das Gutachten des 1Ingenieur- und Hydrogeologiebiros

Strobel & Kalder, Krefeld, wurde in Zusammenarbeit mit
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Iv.

Iv.

dem Rheinisch-Westf&lischen TUV erstellt und trdgt das
Datum vom 292.01.1991.

Bezogen auf die momentane Nutzung des Geldndes und die
Uberdeckung der belasteten Bereiche ist der Gefdhrdungs-

grad als sehr gering einzuschdtzen.

Die Moglichkeit eines Schadstoffeintrags in das Grund-
wasser durch Auslaugung ist ebenfalls kaum denkbar, da
die Altablagerung wvon einer mehr als 10 m mdchtigen,
gering-durchlédssigen Schluff- bzw. LOBlehmschicht un-
ter-lagert wird.

Auch aufgrund der GrundwasserflieBrichtung, entnommen
der hydrologischen Karte Essen, Blatt West, ist eine
Beeinflussung des Verfahrensgebietes nicht =zu befilirch-

ten.

Ausgasungen wurden im Zuge der Bodenluftmessungen im
gesamten Verfahrensgebiet nicht festgestellt, so daB
aufgrund der wvorliegenden Erkenntnisse auch die Gefahr
einer evtl. Gasmigration als nicht gegeben angesehen

wird.

Erforderlichkeit der Planung

Anlaf3 der Planung

Anstelle der Verkehrsfldchen, die in der gegenwdrtig
rechtsgliltigen Bauleitplanung im Verfahrensbereich fest-
gesetzt sind, wird nunmehr eine am Bestand orientierte
Neuplanung angestrebt, die auch die wvon der aufge-
gebenen Verkehrsplanung nicht unmittelbar berihrten,

angrenzenden Gebiete umfafit.



Iv.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die wesentlichen Zielsetzungen des aufzustellenden B-

Planes sind hierbei:

- Den Gewerbebereich an der AktienstralBe funktional
von den Wohngebieten 'Im Wulve' zu trennen und die

unterschiedlichen Baugebiete rdumlich zu gliedern

- Neuordnung der fir die ehem. OW IlIa und B 231 frei-
gehaltenen Fl&chen, die nach Anderung der Planungs-

ziele zur Disposition stehen

- Bestandsbestdtigung und planungsrechtliche Sicherung
von Fldchen fir grof3ifldchigen Einzelhandel und Bliro-

und Verwaltungsgebdude
- Erhaltung, Stdrkung und Entwicklung des Wohnens
durch Arrondierung bzw. Baulilickenschlieflung im Be-

reich der Strafllen Westerbergweg und Lautstralie

- Ausbildung einer stralBenbegleitenden Raumkante zur

Verbesserung des Stadtbildes entlang der Aktienstrafie

- Planungsrechtliche Sicherung von &ffentlichen Grin-

flachen
V. Planinhalte
V.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, den Bereich "AktienstraBe /
Westerbergweg" einer tertifdren Nutzung und einer Nut-
zung flr den Einzelhandel zuzufihren sowie die Wohnnut-

zungen und gewerblichen Nutzungen mittels Arrondierung
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und konfliktmindernden planerischen MafBnahmen im Be-
stand zu bestdtigen.

Als Art der baulichen Nutzung wird dementsprechend filir
die Baugebiete zwischen dem Westerbergweg und der Laut-
strafle gem. § 4 BaullVO "Allgemeines Wohngebiet"” (WA),
fir die Baugebiete zwischen dem Westerbergweg und dem
Boehnertweg gem. § 11 BaulNVO '"Sonstiges Sondergebiet"
(50) Biiro- und Verwaltungsgebidude bzw. groBflidchiger
Einzelhandel sowie fir einen Teilbereich entlang der
AktienstralBe (zwischen Einmiindung der LautstraRe in die
Aktienstrale und verladngerten Westerbergweqg) gemdB § &
BauNVOD "MI-Gebiet" (MI) festgesetzt. Damit sollen die
zu erwartenden Nutzungskonflikte zu dem ndrdlich angren-

zenden WA-Gebiet minimiert werden.

V.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der gesamte Verfahrensbhereich des Bebauungsplanes ist
gekennzeichnet vom Ubergang gewerblicher bzw. terti&rer

Nutzungen zu Uberwiegenden Wochnnutzungen,

Im Sinne des in solch gewachsenen Gemengelagen anzuwen-
denden Prinzips der gegenseitigen Rilcksichtnahme gem.
Planungserlall NW ist eine Abstufung der Baugebiete nach
den Kriterien der Baunutzungsverordnung so angebracht,
da3 einerseits wvorhandene Nutzungen planerisch bestéa-
tigt werden konnen, auf der anderen Seite mit der ge-
planten Art der Nutzung unzumutbare Belastungen dex

Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer vermieden werden.

Die den Sondergebietsnutzungen unmittelbar benachbarten
Wohngebiete zwischen der Lautstralie und demn
Westerbergweg werden daher bestandsbestdtigend im Bebau-

ungsplan als "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
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Das kleinrdumige Nebeneinander von Wchnen und anderen,

nicht wesentlich stédrenden Nutzungen, ist erwinscht.

Aufgrund seiner Lage erscheint dieser Bereich geeignet,
durch die Uber das Wohnen hinaus gem. § 4 Abs. 2 BaulVOQ
zuldssigen Anlagen und Betriebe genutzt zu werden, je-
doch werden die gem. § 4 (3) ausnahmsweise =zuldssigen
Betriebe hier mittels textlicher Festsetzung gem. § 1
(6) Nr. 1 BauNVO als nicht zuldssig festgesetzt, sie
wirden den Malstab des kleinen Wohngebietes sprengen
bzw. ein zusdtzliches unvertradgliches Verkehrsaufkommen

verursachen.
V.1.2 Mischgebiete

Entlang der Aktienstrafe ist eine kleinrdumige Mischung
aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen angestrebt, hier
werden gem. § 6 BaulNV0O Mischgebiete festgesetzt.

Dadurch soll die Moglichkeit eingerdumt werden, hier
neben VWohngeb&uden schwerpunktmdniq Bire- und Ver-
waltungsgebdude zu errichten.

Das MI-Gebiet (MI im Einmindungskereich der Lautstra-

)
Be in die Aktiensiraﬁe wird derzeit von einer Tankstel-
le belegt.

Durch die MI-Festsetzung ist die planungsrechtliche Si-
cherung der Tankstellen-Nutzung zwar gewdhrleistet,
aber eine an diesem gtddtebaulich bedeutsamen Punkt ho-
herwertige, das Stadtbild positiver gestaltende Nutzung

wird auf Dauer nicht verhindert.

V.1.2 Sonstige Sondergebiete {50)

Flir den Bereich norddstlich des Westerbergweges wird
ein Sondergebiet ”Sol” mit der Zweckbestimmung "Biiro-
und Verwaltungsgebdude" gem. § 11 BauNVO festgesetzt.
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Im Verlauf der letzten Jahre sind in dem Bereich
Boehnertweg, Stoetzelweq, Aktienstrafie Biro- und Ver-
waltungsgebdude entstanden. Die Zweckbestimmung '"Biliro-
und Verwaltungsgebdude” so0ll diesen Bestand bestadtigen

und Erweiterungsmoglichkeiten fiir die Zukunft bieten.

Diesem Bereich wird zu dem bisherigen durch Budro- und
Verwaltungsgebaude gepradgten Bestand ein Teil des bis-
her fiir den &ffentlichen Verkehr gewidmeten, jedoch
nicht mehr bendtigten Boehnertweges zugeschlagen.

Mit dieser MaBnahme soll die planungsrechtliche Voraus-
setzung dafir geschaffen werden, hier eine Ersatzfldche
fir die bisher auf einem Flurstlick an der Aktienstrale
baurechtlich nachgewiesenen Stellplatze bereitzustellen.
Das hierdurch disponibkle Grundstiick an der Aktienstrale
steht somit fiir eine stddtebaulich hdherwertige Nutzung

zur Verfiigung.

In dem gem. § 11 BauNVO festgesetzten sonstigen Sonder-
gebiet "50," entlang der Aktienstrafle soll daridber hin-
aus die bestehende Nutzung "grofifldchiger Einzelhandel”
mit verschiedenen Fladchen- und Sortimentseinschréan-

kungen bestédtigt werden.

Bei den bauleitplanerischen Festsetzungen zur Sorti-
mentsbegrenzung geht es nicht um restriktive Eingriffe
in den Wettbewerb der Einzelhandelswirtschaft, etwa im
Sinne eines Konkurrenzschutzes fir bestimmte Sorti-

ments- oder Betriebsformen.

Vielmehr ist es notwendig, im Bereich Einzelhandel ins-
besondere die Beeintrdchtigung ausgeglichener zentren-
orientierter Versorgungsstrukturen und die Belastungen

der Infrastruktur zu verhindern oder zu begrenzen.
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Konkret bedeutet dies, der ungehemmten Ausdehnung grofi-
fldchiger Einzelhandelsbetriebe mit den damit verbun-
denen nachteiligen Folgen flir das rdumlich funktionale
Ordnungssystem der Stadt, insbesondere der City und der
Stadtteilzentren, mit dem Bebauungsplan dergestalt ent-
gegenzutreten, daf mittels entsprechender Festsetzungen
auch hinsichtlich GrdBen- und Sortimentsbeschriankungen
die Entwicklung so gesteuert wird, daB keine negativen

stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Aus der im Jahre 1987 erarbeiteten Untersuchung der Ver-
waltung

"Konzeption zur Beurteilung greolifldchiger Einzelhandels-
betriebe in Essen'" ergeben sich folgende Vorgaben flir

den Bebauungsplan:

1. Bestdtigung der vorhandenen Nutzung mit Erweiterungs-

mégiichkeiten.

2. Keine Ansiedlung von zentrentypischen Branchen, son-
dern nur von flachenbeanspruchenden und nicht zen-
trentypischen Branchen (Baumarkt, Gartencenter, MS-

bel- und Einrichtungshauser)

Die =zentrentypischen Sortimente werden fir Einzel-
handelsbetriebe, deren Gescholifldche 1.200 gm iiber-
schreiten, daher durch textliche Festsetzungen ausge-

schlossen.

zur Begriindung dieser Einschrédnkung des Warenangebotes

bzw. der Sortimentsbeschrdnkung wird ausgefiihrt:
1. Das benachbarte Mittelzentrum Borbeck (ca. 2,5 km)

sowie das benachbarte Unterzentrum Frintrop (ca. 2

km) sollen in ihrer Versorgungsfunktion fidr den
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kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf nicht gefdhr-

det werden.

Aus dem Gutachten des Instituts flir Stadt-, Stand-
ort-, Handelsforschung- und Beratung (ISH), Dr. H.
Danneberg & Partner GmbH "Essen als Einzelhandels-
standort", Band IV, geht hervor, daB das Mittelzen-
trum Borbeck bereits 1986 vor allem mit dem Einzel-
handelsstandort Rhein-Ruhr-Zentrum konkurrieren muf
und insoweit schon ein deutlicher Kaufkraftabfluh
hingenommen werden mulfl.

Das Einkaufszentrum Rhein-Ruhr -auflerhalb der Pla-
‘nungshoheit von Essen- wurde zwischenzeitlich noch
um ca. 10.000 m? Verkaufsnutzfldche erweitert. Dar-
Uber hinaus wurde kirzlich die Neue Mitte Oberhausen
{CentrC) mit 70.000 m? Verkaufsnutzfldche erdffnet,
womit weltere negativ auf Borbeck und Frintrcop ein-

wirkende Fakten geschaffen sind.

2. Im Borbhecker Zentrum haben bkis heute die 1985 im
0.g. Gutachten empfohlenen Verkaufsfldchenerweiterun-
gen nur in geringem Umfang stattgefunden; der in Be-
bauungspldnen fiir das Borbecker Zentrum gegebene
planerische Entwicklungsspielraum ist nicht ausge-

schopft.

3. Der Standort Borbeck Zentrum, in den umfangreiche
Offentliche Forderungsmittel im Rahmen der Stidtebau-
forderung geflossen sind, darf aus stadtplanerischer
Sicht nicht durch konkurrierende Einzelhandel-Stand-

ortplanungen der Gemeinde in Frage gestellt werden.
4. Der Standort Aktienstrale hat bereits heute einen

hohen Verkaufsfldchenanteil im Verhaltnis zu dem zu-

gehorigen Stadtteilzentrum.
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Folgende Nutzungen werden gem. § § 9 Abs. 1 BauGB i.V.
mit dem § 11 Abs. 2 BauNVO im SOZ—Gebiet an der Aktien-
strafle als zuldssig festgesetzt:
- Biro- und Verwaltungsgebdude

- FPBinzelhandelsbetriebe

In Anlehnung an den Einzelhandelserlal NW vOm
20.06.1996 werden, um das Unterzentrum Frintrop / das
Mittelzentrum Borbeck nicht zu gefdhrden, in diesem Son-
dergebiet in groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben geméf
§ 11 (3) BauNVQ, deren GeschoBRfldche 1.200 m2?2 iiber-
schreitet, folgende Warensortimente flir nicht =zulédssig

erkldrt:

1. Bicher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren /
Bliroorganisation \

Kunst / Antiquitdten

Baby- / Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Ul s W o

Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaus-
haltswaren
Foto / Optik

Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel), Haus- und Heimtex-

fo]

tilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
8. Musikalienhandel
9. Uhren / Schmuck
10. Spielwaren, Sportartikel
11. Lebensmittel, Getréanke
12. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
13. Teppiche (ohne Teppichbeden)
14. Blumen
15. Campingartikel
16, Fahrrédder und Zubehdr, Mofas
17. Tiere und Tiernahrung, Zoocartikel
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Die Gesamtverkaufsflache im S50,-Gebiet flr Warensorti-
mente der Nummern 1 - 17 darf 2.300 gm nicht Uberschrei-
ten. Damit wird ausgeschlossen, daffi sich durch eine an-

sammlung mehrerer in der Einzelbetrachtung nicht

zentren- oder nahversorgungsrelevanter Betriebe oder
Sortimente eine in der Sunmme zentren- oder
nahverscrgungsrelevante Wirkung entwickelt. Gleich-

zeitig wird die Verlagerung der heute auf dem benach-
barten Grundstiick bestehenden Betriebe (Getradnkemarkt
und Reifenhandel) in das S0-Gebiet ermdglicht. Eine ent-
sprechende textliche Festsetzung ist Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die bestehenden Betriebe geniellen Be-

standsschutz.

V.2 MaB der baulichen Nutzung

V.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemdf § 20 Abs. 1 BaulVO
wird zum einen aus der umgebungstypischen Bebauungs-
struktur, zum anderen aus den Zielen =zur Aufstellung

des Bebauungéplanes abgeleitet.

So ergibt sich entlang der AktienstraBe fir die MI-Ge-
biete MIl + M2 im vorderen Bereich eine Geschossigkeit
von mind. II, max. V.

Da das 5. GeschoBR den Charakter und das Erscheinungs-
bild eines Staffelgeschosses aufweisen soll, muf3 dieses
allseitig um mind. 1,0 m von den Gebdudekanten des dar-
unterliegenden Geschosses zuriickspringen. Diese Festset-
zung erfolgt textlich,.

Flir das S0O-Gebiet mit der Zweckbestimmung "Blro- und
Verwaltungsgebdude und groBflachiger Einzelhandel” wird
im wvorderen Bereich eine Geschossigkeit von mind. ITI,

max. V festgesetzt.
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Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebauliche
Akzentuierung der Raumkante entlang der Aktienstrale
geschaffen werden.

Fir das WA-Gebiet zwischen Lautstrafle und Westerbergweg
ist dagegen durchgangiqg eine Geschossigkelt von II fest-
gesetzt, um damit die Eigenart der umgebenden, tradi-
tionell geprdgten, aufgelockerten Bauweise stéadtebau-
lich aufzunehmen.

Das S0-Gebkiet mit der Zweckbestimmung "Blirc- und Ver-
waltungsgebdude" wird mit einer Geschossigkeit wvon IV
festgesetzt.

Damit soll die im Bestand derzeit in einem Teilbereich
bereits abzulesende, positive stddtebauliche Figur be-

stdtigt bzw. Raum filir notwendige Erweiterungen bieten.

V.2.2 Grundfldchenzahl (GRZ)

Die max. =zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. §
19 BaulNVO

- fur das WA-Gebiet auf 0,4,
- fir die MI-Gebiete auf 0,6,
- fir die S0-Gebiete auf 0,8

festgesetzt.,

V.2.3 Gescheofifldchenzahl (GFZ)

Wegen der guten Standortgualitadten fir die geplanten
baulichen Nutzungen ist eine effektive Grundsticksaus-
nutzung erwinscht. Es 1ist daher die maximal zulédssige
Geschof3if ld&chenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNV0O fir die ein-
zelnen Gebiete wie folgt festgesetzt:

- flir das WA-Gebiet =zwischen der LautstraBe und dem

Westerbergweg: 0,8;
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- flir die MI-Gebiete entlang der Aktienstrafe: 1,2 +
(0,5) (Flir diese MI-Gebiete ist mittels textlicher
Festsetzung eingerdumt, die zuldssige Geschofiflache
gem. § 21 a (5) BaulNVO um die Flachen notwendiger
Garagen, die unter der Geldndeoberflidche hergestellt
werden, bilis zu einer GFZ von max. 1,7 zu erhdhen, um
damit einen Anreiz zur staddtebaulich wiinschenswerten
Schaffung unterirdischer Kfz-Stellpldtze zu bieten

(sog. "Tiefgaragenbonus"));

- fir die S0-Gebiete: 2,4.

V.2.4 HOhe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird nach § 16 Abs. 2
und 4 BaulNV0O im MIl— und M12~ sowie im SO,-Gebiet aus
stddtepbaulich-gestalterischen Grinden auf 118,3 m {liber
N.N. begrenzt.

Die Festsetzung scoll zum einen zur Minderung des wvon
der stark befahrenen Aktienstrafle auf das allgemeine
Wohngebiet einwirkenden Verkehrslarms und zum anderen
zusammen mit der bereits vorhandenen maximal IV-geschos-
sigen rilickwdrtigen Bebauung im S0.-Gebiet 2zu einem in

1
der HOhenentwicklung harmonischen Bild beitragen.

V.3 Bauweise, nicht iiberbaubare Grundsticksflidchen

V.3.1l Bauwelse

zur Wahrung des Ortsbildes setzt der Bebauungsplan in
dem WA-Gebiet zwischen der Lautstrale und dem
Westerbergweg "nur Einzel- und Doppelhduser" gem. § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGR i.Vv.m. § 22 Abs. 2 RBaulNVQO fest.
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aufgrund der Nutzungsfestsetzung "Biiro- und Verwaltungs-
gebéude/groﬁfléchiger Einzelhandel" sowie unter dem
Aspekt der Raumkantenbildung entlang der Aktienstralle
wird fiir die SO-Gebiete wié auch flr die MI-Gebiete "ge-
schlossene Bauweise" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 22
Abs. 4 BaullVO festgesetzt.

V.3.2 Nebenanlagen

Die unter Pkt. V.5.6 dargestellten grudnordnerischen
Zielsetzungen sollen nicht durch Nebenénlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO beeintrdchtigt werden. Der B-
Plan setzt deshalb durch Text fest:

"Gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BaulNVO sind
Nebenanlagen innerhalb der nicht Uberbaubaren Grund-

sticksflachen unzuldssig."

V.4 Ortliche Bauvorschriften

V.4.]1 Dachformen

Mit der Festsetzung einer geneigten Dachausbildung in
Form von Sattelddchern (SD) mit einer Dachneigung von
35°-45° gem. § 86 Abs. 1 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
im WA-Gebiet zwischen der Lautstrafe und dem
Westerbergweg wird die formale Zielsetzung verfolgt,
die Neubebauung stadtgestalterisch 1in das wvorhandene
Stadtkild - gleichartige Dachausbildung der stralenraum-

begleitenden Bebauung - zu integrieren.

In den S5S0-Gebieten sowie in dem MI-Gebiet werden aus
ékologisch—stadtklimatischeﬁ Grinden Flachddcher (FD)
gem. § 86 Abs. 1 BauONW L.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB fest-
gesetzt, das sind Ddcher mit einer Neigung von maximal
5°. Die Flachddcher sind entsprechend der textlichen

Festsetzung 4 ¢) zu begriinen.
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V.4.2 Werbeanlagen

Wegen der benachbarten, visuell sensiblen Nutzungen so-
wie der Gewdhrleistung eines gestalterisch gecrdneten
Erscheinungsbildes des Plangebietes sieht der Bebauungs-

plan folgende Festsetzungen vor:

"GemdH § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4

BauQNw

- sind Werbeanlagen lediglich an Gebduden und dort nur
unterhalb der jeweiligen Traufe bzw. Attika der Voll-
geschosse bei Flachdachgebduden zuldssig;

- sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht

unzuldssig."
V.5 Offentliche Griinfldchen/Verbindung regionaler Freifld-
chen

Durch die benachbarten, relativ gut erschlossenen offe-
nen Landschafts-/Parkbereiche (Schlofipark Borbeck,
Schonebecker Schlucht, Hexbachtal) ist der Bebauungs-

planbereich mit wchnungsnahen Griinflichen gut versorgt.

Un eine Verkniipfung der regionalen Freifldchen des
Hexbachtales mit dem Borbecker SchloBpark zu gewdhrlei-
sten, wird als Ost-West-Grinachse eine Fldche ndrdlich
des Boehnertweges als Offentliche Grinflache mit der

Zweckbestimmung "Grinanlage" festgesetzt.

Die geplante Grilinverbindung zwischen dem Naturschutzge-
biet "Schénebecker Schlucht" und dem "Hexbachtal" wird
durch die TFestsetzung "Fldche flir das Anpflanzen von
Baumen und Strduchern', s. Pkt. V.6.1, auf beiden Sei-
ten des Westerbergweges und in dessen Verldngerung Rich-

tung Aktienstrafe gesichert.
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Weiter werden Zur Sicherstellung der geplanten
Grin-/Wegeverbindungen zwischen dem "SchloBpark
Borbeck" mit dem Naturschutzgebiet "Schdnebecker

Schlucht"” bzw. dem "Hexbachtal" im Plangebiet im Be-

reich des =zurickzubauenden Westerbergweges durch ent-

sprechende Signatur Belastungsflidchen

- Geh- und Fahrrecht {(beschrédnkt auf Fahrrédder) zugun-
sten der Allgemeinheit

festgesetzt,

Wdhrend die Sicherung der Belastungsfldchen des zuriick-
zubauenden Westerbergweges mittels Baulast ({Stadtwerke
Essen) oder Grunddienstbarkeiten (Stadt Essen) in einen
stddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Essen und
der Firma Deichmann ihre Regelung gefunden hat, sollen
fiilr den Bereich der festgesetzten Griinfldche ndrdlich
des als Offentliche Verkehrsfldche aufzugebenden
Boehnertweges die Lage und Wegefiilhrung der spdteren Aus-
bauplanung vorbehalten bleiben. BAuf die TFestsetzung
bzw. nachrichtliche Ubernahme wird verzichtet (s. a.
V.7.2).

V.6 . Pflanzqgebote

V.6.1 Anpflanzen von Badumen und Strduchern

Der Bebauungsplan trifft zur zusdtzlichen Kompensation
der unter Pkt. VII.l1 genannten, nicht vermeidbaren Be-
eintrdchtigungen von Natur und Landschaft folgende Fest-

setzungen:

"Mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten
zu den jeweiligen Baugrundstiicken sind die gemdaR § 9
Abs. 1 ‘Nr. 25a BauGB festgesetzten Fldchen vollstdndig
zu begriinen und mit heimischen, standortgerechten Laub-

bdumen sowie mit Strduchern zu bepflanzen und so zZu er-
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.6,

halten. Nadelgehdlze sind unzulédssig. Einfriedungen
sind innerhalb der sco festgesetzten Fldchen nur bis zu
einer Hohe von 0,8 m zuldssig."

Hierdurchl wird insgesamt das stadtebauliche Ex-
scheinungsbild verbessert und im Zusammenhang mit den
Offentlichen Griinfldchen eine visuelle Ausweltung der

Grinbereiche angestrebt.
Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fest:

"Die unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke sind gem.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB vollstdndig mit heimischen,
standortgerechten Pflanzen zu begrinen und so zu er-
halten, wobei Jje 300 m? unbebauter Fldche bzw. pro 6§
Stellplatze 1 grofkroniger Laubbaum (Stammumfang in 1 m
Hthe mind. 0,25 m) zu pflanzen und dauerhaft zu er-

halten ist. Nadelgehdlze sind unzuldssig.

Dachbegrinung

Um die okologisch-stadtklimatischen Auswirkungen einer
verstdrkten baulichen Inanspruchnahme des Planbereiches
weltgehend zu kompensieren sowie zum Zwecke der Rickhal-
tung des anfallenden MNiederschlagswassers, trifft der

Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

"Flachdicher sind gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zu
100 % ihrer Gesamtfldche mit einer extensiven Begriinung
(z.B. Grdser, Wildkrduter und/cder bodendeckende Ge-
holze) zu versehen und so zu erhalten, wo-

beli eine Bodensubstratauflage von mind. 0,10 m zu ge-
wahrleisten ist. .
BAusgenommen hiervon sind Belichtungselemente, Dachfld-
chenbereiche mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen (z.B. Sonnenkollektoren) sowie notwendige

haustechnische Einrichtungen."”
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V.7 ErschlieBung

V.7.1 Offentliche Verkehrsflidchen

Die Erschliefilung der der AktienstraBe zugewandten Nut-
zungen - hier vor allem der Sondergebietsnutzung "grol3-
fléchiger Einzelhandel" - soll so erfolgen, .daB eine
Trennung zwischen Wohnerschliefiungsverkehr und Ziel-
und Quellverkehr fir wohngebietsfremde Nutzungen sicher-

gestellt ist.

Erreicht werden sol}l dies zum einen durch die Einrau-
mung von Zuifahrtsmodglichkeiten wvon dexr Aktienstrale
aus. Zum anderen sieht der B-Plan vor, Teile des
Boehnertweges (zwischen Boehnertweg' - StichstraBe und
Lautstrafe) und des Westerbergweges als &ffentliche Ver-
kehrsfldche aufzugeben, da diesen kinftig keine Er-

schlieflungsfunktion mehr zukommt.

Als Folge daraus muB der Westerbergweg direkt an die
Lautstrale (SammelstralBe fir das Wohngebiet
Band-/RoB-/Lohstrafle) angeschlossen werden,

Der Westerbergweg dient somit nur noch der ErschlieBung
des angrenzenden WA-Gebietes. Zwecks Betonung dieses
Charakters setzt der Bebauungsplan den Westerbergweqg
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als

"Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung"

- verkehrsberuhigter Bereich -

fest.

Das S0-Gebiet wird iiber die AktienstrafBe erschlcssen.
Die MI-Gebiete MI, und MI, werden kinftig Uber die Ak-
tienstraBe bzw. LautstraBe verkehrlich erschlossen

sein.

Die Zufahrt der Stellplatze fur das S0-Gebiet zwischen

Boehnertweg und Westerbergweg soll in Zukunft aus-
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schliefflich Ulber den Boehnertweg mit Anbindung an die
Aktienstrafie erfolgen.
Uber die LautstraRe wird lediglich noch eine unter-

geordnete Zufahrt méglich sein.

V.7.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Boehnertweg so0ll zwischen Boehnertweg - Stichstrale
und LautstraBe als &ffentliche Verkehrsfldche aufge-
geben werden. Es wird daher gemaf § 9 2Abs. 1 Nr. 21
BauGB =zur Sicherung der Erschlieflung der Anlieger des
Westerbergweges und des als offentliche Verkehrsfld&che
aufzugebenden Boehnertweges folgende Belastungsfldche
durch entsprechende Signatur und Abgrenzung festgesetzt:
- Leitungsrecht zugunsten der Erschliefungstrager.

Dabei umfafBt die Abgrenzung auch Fléchen iber die bis-
herige OSffentliche Verkehrsfldche hinaus, weil eine mit
den ErschlieBungstrdgern abgestimmte Ausbauplanung noch

nicht vorliegt.

Auf dem in Grundbesitz der Fa. Deichmann befindlichen
Flurstick 894 befindet sich ein zu einer ibergeordneten
Versorgungseinrichtung der Rheinisch-Westfidlischen Was-
serwerksgesellschaft (RWW) gehdrender Ubergabeschacht,

der der Notversorgung der Stadtwerke Essen dient.

Hier wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB durch Signatur
und Abgrenzung die Belastungsfldche
- Leitungsrecht zugunsten der Rheinisch-Westfdlischen

Wasserwerke
festgesetzt.
Weiter werden, sowelt notwendig, die geplanten
Griin-/Wegeverbindungen zwischen dem "SchloBpark
Borbeck" mit dem Naturschutzgebiet "Schinebecker

Schlucht” bzw. dem "Hexbachtal" im Plangebiet im Be-
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reich des zurlckzubauenden Westerbergweges durch ent-

sprechende Signatur und Abgrenzung Belastungsfldchen

- Geh- und Fahrrecht (beschrankt auf Fahrridder) zugun-
sten der Allgemeinheit

festgesetzt.

wWaéhrend die Sicherung der dazu anzusprechenden Fl&chen
des zurtickzubauenden Westerbergweges mittels Baulast
{Stadtwerke Essen) o¢der Grunddienstbarkeiten (Stadt Es-
sen) erfolgt bzw. in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Essen und der Firma Deichmann ihre Rege-
lung gefunden hat, sollen flir den Bereich der fest-
gesetzten Grinflache ndrdlich des als &ffentliche Ver-
kehrsfldche aufzugebenden Boehnertweges die Lage und
Wegefihrung der spidteren Ausbauplanung vorbehalten blei-
ben. (5. a. V.5)

V.7.3 Stellpléatze

Der Nachweis der notwendigen Stellpldtze ist gem. § 51
BauONW fiir alle Bauvorhaben auf den Baugrundsticken
selbst zu filihren, entweder in Form von Tiefgaragen oder

oberirdisch, den Gebduden zugeordnet.

Sofern die notwendigen Stellpldtze in Tiefgaragen er-
richtet werden, ist in den MI-Gebieten entsprechend dem
Einschrieb im Planteil gem. § 2la Abs. 5 BaulNVQo die zu-
ldssige GeschoBfldche um die Fldchen notwendiger Stell-
pldtze, die unterhalb der Gelindecberflédche errichtet
werden, bis zu einer GFZ von 1,7 zu erhdhen. Der Bebau-

ungsplan setzt dieses durch Text fest.

Die aufgegebene Teilfldche des Boehnertweges wird dem
SOl—Gebiet zugeschlagen und als "Flache fiir Gemein-
schaftsstellplédtze" festgesetzt. Die Gemeinschaftsstell-
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platze sind allen Grundsticken der Baugebiete SO, und

M12 zugeordnet.

Immissionsbezofene Festsetzungen

Auf der Grundlage vorliegender Gutachten erarbeitete
der RW TUV einen Fachbeitrag zu den Umweltauswirkungen
des Bebauungsplanes.

Im wesentlichen empfiehlt das Gutachten Mafinahmen zur
Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen und zur
Gestaltung von Grundsticken und Verkehrsfldchen, die

Bestandteil bauleitplanerischer Festsetzungen wurden.

Schadstoffimmissionen

Im diesem Rahmen wurden die Erkenntnisse nochmals aktua-
lisiert und u. a. hinsichtlich der Luftschadstoffe eine
Immissions- / Emissionsberechnung flir den Parkverkehr
vorgenommen.

Fir die Wohnbebauung am Westerbergweg liegen nach die-
sen Prognosen die Immissionshbelastungen ilber die Luft
nur unwesentlich tber der groBrdumigen Hintergrundbela-
stung und sind daher als unbedenklich einzustufen.

Fir den Bereich AktienstraRe treten erhdhte Immissionen
aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf.

Wegen der guten Durchliftung und des guten Verkehrsflus-
ses sind jedoch keine Uberschreitungen der Konzentrati-

onswerte der 23. BImSchV zu erwarten.

Auch die Immissionsprognose fir den Bereich der Laut-
strafle ergibt trotz engerer Verkehrsfithrung und hdheren
Kaltstartanteil  Thinsichtlich der Kenzentrationswerte
gem. § 23 BImSchV a) deutliche Unterschreitungen.
Untersuchungen habken ergeben, dal im Plangebiet, ver-
glichen mit dem gesamten Stadtgebiet, eine hohe Vorbela-
stung der Luft vorliegt (vgl. Pkt. IIL.Z.3).
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Zur Reduzierung der Schadstoffemissionen wird daher fol-

gende Festsetzung im Bebauungsplan getroffen:

"Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die Verwendung von Steinkohle und
Braunkohle zur Erzeugung von Wdrmeenergie sowile zur Er-

gdnzung von Energie fiir die Produktion nicht zuldssig."

V.8.2 Lérmimmissionen

Durch das nicht zu guantifizierende, vermutlich gering-
fligig erhéhte Verkehrsaufkommen durch die geplante Nut-
zung erfolgt voraussichtlich keine spiirbare Erhéhung

der bereits vorhandenen Larmimmissionen.

Eine zusatzliche Belastung der angrenzenden Wohngebiete
ist somit ausgeschlossen, da erst bel einer Verdoppe-
lung des Verkehrsaufkcommens ein Anstieg von 3 dB(A) =zu
verzeichnen ware, der dann gerade erst wahrnehmbar wa-
re,

Dazu wurde ein Larmgutachten erstellt, das seit demn
22.03.1996 vorliegt.

Hinsichtlich der bereits vorhandenen Larmimmissionen
kommt die auf der Grundlage der DIN 18 005 (Schall-
schutz im Stddtebau), Teil 1 und Teil 2, der RLS 9(
(Richtlinien flir den Larmschutz an Strafien) und der VDI
2719 (Schalld&mmung wvon Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen) durchgefihrte schalltechnische Unter-
suchung (s. III.2.2) zu dem Schlufl, daBl bei der Nutzung
der festgesetzten Baugebiete umweltbeeintra@chtigenden
Schallimmissicnen mit MaBnahmen im Sinne des § 1

(Abs.5) BauGB entgegengewirkt werden mub.

Da ein aktiver Larmschutz aufgrund der &Ortlichen Ge-

gebenheiten ausscheidet, werden Festsetzungen flir passi-
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ve MalBnahmen an den Gebduden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB getroffen. Diesen liegt die Einhaltung der in der
VDI 4109 - Schallschutz im Hochbau - genannten Larmpe-
gelbereiche entsprechend den Mindestwerten der Schall-
ddmmung von Auflenbauteilen in Abhdngigkeit vom AufBen-
ldrm zugrunde,

Da sich die Gesamtschalldd&mmung aus Wand- und Fenster-
fliachen zusammensetzt, muP die erforderliche Schalldam-
mung flir die Fensterkonstruktion unter Beriicksichtigung
der Auflenwand und des Fensterfldchenanteiles an der Au-
flenwand ermittelt werden. Dies 1st im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nachzuweisen, in der dann die

speziellen Raumparameter beriicksichtigt werden konnen.

Fir bestandsgebundene Gebdude sind bei zukiinftigen Fen-
steraustauschmalBnahmen auf Kosten der Gebdudeesigentiimer
Fenster der entsprechenden Schallschutzklasse einzubau-

en.

Fiir die Gebdude zwischen LautstraBe und durchgestreck-
tem Boehnertweg sind somit Schallschutzfestsetzungen,
hier Zuordnungen von Larmpegelbereichen gem. DIN 4109
zu den jewelligen Gebdudefronten und -seiten im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erforderlich.

Danach werden den jeweiligen Gebdudefronten und -seiten

im Bebauungsplan folgende Lirmpegelbereiche zugeordnet.

Liarmpegelbereich I:

- Die dem Boehnertweg zugewandten Gebdudefronten im
Bereich des Sol_ und SO2—Gebietes.

Larmpegelbereich II:

- Die dem Westerbergweg zugewandten Gebdudefronten des

WA-Gebietes sowie des SOl—Gebietes.
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Lirmpegelbereich III:

- Die dem zuriickzubauenden Westerbergweg zugewandten
Gebdudeseiten des MIZ—Gebietes sowie des SOz—Gebietes

- die dem kinftigen Durchstich des Boehnertweges auf
die AktienstraBe zugewandten Gebdudeseiten des SOl—
und SOZ—Gebietes.

Larmpegelbereich IV:

- Die der Lautstrafle zugewandten Gebdudefronten des
MIl— bzw, WA-Gebietes

- die der Aktienstrafe zugewandte Gebdudefront des
SOZ—Gebietes.

Larmpegelbereich V:

- Die der AktienstrafBe zugewandten Gebdudefronten des
MIl— und MIZ—Gebietes.

Im Bebauungsplan ist dazu folgende textliche Festset-

zung formuliert:

"Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist zum}Schutz ven Stra-

Benverkehrsldrm die Luftschalldadmmung ven AuBenbauteil -

len der Gebdudefronten und -seiten in den festgesetzten

Baugebieten entsprechend der DIN 4109 - Schallschutz im

Hochbau - so zu gestalten, dafB eine erforderliche Luft-

schalldammung gemdfl den mit entsprechenden Planzeichen

festgesetzten Larmpegelbereichen erreicht wird".

Das Gutachten wurde aufgrund aktueller Erfordernisse
{Anwendung der DIN 410% hinsichtlich der Festsetzung
von Schallschutzmafinahmen) im August 1998 Uberarbeitet.

Die o. g. Ergebnisse wurden bestdtigt.

V.8.3 Verkehrsberuhiqungsmalinahmen

Die im Bebauungsplanbereich vorhandenen Wohnerschlie-

Rungsstraflen (Lautstrafe und Westerbergweg) sind teil-

VOR61315/06 1VORL



weise durch gebietsfremden Verkehr belastet. (s. auch
ITT1.1.4).

lber die bisher beschriebenen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan hinaus, die vor allem eine Trennung zwischen
WohnerschlieBungsvérkehr und den Verkehren fiilr wohnge-
bietsfremde Nutzungen sicherstellen sollen, ist als
flankierende MalBnahme der Westerbergweg gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB als verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt. Bel entsprechendem Ausbau einschliefllich vorge-
sehenem RlUckbau und separater Zufahrt wvon der Lautstra-
Be kdnnen mit den Mitteln des StraBenverkehrsrechtes

die beschriebenen MifBstdnde ausgerdumt werden.

Um sicherzustellen, dall die Zufahrt der Stellpldtze fiir
das SO-Gebiet zwischen Boehnertweg und Westerbergweg in
Zukunft ausschliefllich {Uber die Aktienstrafle und den
Boehnertweg erfolgt und = damit Lautstrale und
Westerbergweqg weiter entlastet werden, ist mit der Fest-
setzung einer Fldache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a, die die
als Gemeinschaftsstellplatz festgesetzten Flachen des
Boehnertweges in Hohe des Eingangsbereich des neuen Ver-
waltungsgebdudes der Firma Deichmann gquert, eine Be-
schrankung der Zufahrt von der Lautstrafe auf Reprédsen-

tationszwecke dckumentiert.

Eine weitere Beruhigung des derzeit noch problemati-
schen Schleichverkehrs iUber den StraBenzug LautstraBe /
Im Wulve kann ilber die bpereits durchgefiihrten Verkehrs-
beruhigungsmafinahmen hinaus ohne weitere Bebauungsplan-
festsetzungen ermdglicht werden. Insbesondere die direk-
te Anbindung der SO0-Gebiete an die AktienstraBe wird
kiinftig die Belastung der LautstraBe durch anliefernde
LKW's deutlich entschéarfen.
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BEine dazu in Auftrag gegebene verkehrliche Untersuchung

(St.A. 66-2-1 v, 09.,09.1998) kommt bei Betrachtung der

bereits vorliegenden Prognosen eines unabhangigen Gut-

achters fir die Bebauungsplanbereiche "Aktienstralie /

Westerbergweg" und "Vorhabenbezogener  Bebauungsplan

Hellweg-Baumarkt AktienstrafRe"” (verkehrliche Unter-

suchung, Ingenieurgesellschaft Steolz, April 1986) zum

SchlufB, daBl auch unter Zugrundelegung des verkehrlichen

Mehraufkommens beil vollstdndiger Besiedlung des (der-

zelt ungenutzten) Gétzen-Baumarktes und des erweiterten

Hellweg-Baumarktes (auBerhallb des Verfahrensbereiches)

- zwar einige Strafllen mehr belastet wiirden, iiber diese
Straflien die Fahrten Jjedoch problemlos abgewickelt
werden kénnten;

- die Lautstrafe insgesamt durch die neu geplanten Zu-
fahrtsmdglichkeiten verkehrlich entlastet und im Ver-
gleich zuxr heutigen Situation trotz zusdtzlichen Ver-
kehrsaufkommens durch den Gétzen—Baumarkt weniger
Verkehr aufweisen wirde;

- eline geringfiigige Mehrbelastung auf der Lohstrale zu

verzeichnen widre, diese jedoch keine negative Aus-

wirkung auf die dortige Wohnqualitdt haben wird.

V.9 Entwdsserung

Hinsichtlich der notwendigen Einleitung des Nieder-
schlagswassers 1in die Kanalisation ist festzustellen,
dalk sich der Verfahrensbereich in einem entwasserungs-
technisch erschlossenen Gebiet befindet und zum gridBten

Teil iber ein Mischsystem entwassert wird.

Der Schmutzwassersammler verlduft derzeit parallel zum
Hexbach.

Die Klaranlage Emschermiindung entspricht nicht mehr den

allgemein anerkannten Regeln der Technik. Ein Abwasser-
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beseitigungskonzept liegt bereits vor. Trotzdem konnen
Neuanschlisse auf Grundlage der MURL-Erlasse vom
08.01.1992 und 13.11.199%2 nur noch zugelassen werden,
wenn eine Erhdhung um max. 10 % zusdtzlicher Einwohner-
werte bezogen auf die Summe aller B-Plane bezliglich des

Kldranlageneinzugsgebletes nicht stattfindet.

Diese 10 % werden durch die geplante Bebauung bei wei-

tem nicht erreicht.

Durch die geplante bauliche Nutzung werden zwar weitere
Fldchen versiegelt, doch wird auch fiir entsprechenden
Ausgleich durch Entsiegelung (Rickbau Westerbergweqg)
gesorgt.

Dariber hinaus soll durch folgende textliche Festset-
zung eine weitere Bodenversiegelung auf ein Minimum re-

duziert werden:

"In den WA-, MI- und S0-Gebieten durfen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB die unbebauten Fl&achen der Baugrundsticke
gegeniuber dem Eindringen von Oberfldchenwasser nicht
versiegelt werden."

Um dem Gebot des § 51 a LWG Rechnung zu tragen, wurde
durch das Biro "AGUS", Bochum, im Mai 1996 ein Ver-
sickerungsgutachten fir den Bereich Band-, Rof-,
Lohstrafe erstellt.

Die zusammenfassende Wertung kommt zu dem Ergebnis, daf
weltere Festsetzungen mit dem Ziel der Versickerung ana-
log dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB auszu-
schlieflen sind, weil flir die bereits versiegelten Fl&-
chen infolge des potentiell belasteten Bodenauftrages
und der Fldchensituation eine ortsnahe Niederschlagswas-
serversickerung nicht in Betracht zu ziehen sei.

Die Ergebnisse konnten aufgrund vergleichbarer Bodenauf-
bauten auf den benachbarten B-Plan "AktienstraBe /

Westerbergweqg" lbertragen werden.
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vI.

VII.

VII.1

Kosten der Bauleitplanung

Kosten fir die Umsetzung der Bauleitplanung entstehen
nicht.

Auswirkungen der Planung (Umweltvertrédglichkeits-

priifung)

Nach Durchfiihrung der UVP-Vorpriifung wurden Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Umwelt bzw. Einwirkungen der
Umwelt auf das Vorhaben (Frilherkennungssystem) systema-

tisch analytisch ermittelt und bewertet.

Beeintrédchtiqung der Umwelt durch das Vorhaben

Naturhaushalt und Landschaft

Durch Realisierung der Planung in dem unter I. beschrie-
benen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zwar
Freifldchen in Anspruch genommen und teilweise ver-
siegelt bzw. iberbaut, doch wird durch den Rickbau des
Westerbergweges und durch die festgesetzten Minderungs-
und KompensationsmaBnahmen fiir entsprechenden Ausgleich

gesorgt.
Lokalklima

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Beelintrdch-
tigungen im Umweltbereich Lokalklima durch Versiegelung

und Uberbauung von Fldchen zu erwarten.

Gewdsser und Grundwasser

Aufgrund der zu erwartenden Fldchenversiegelung ist ei-
ne Veranderung des AbfluBRverhaltens des Niederschlags-

wassers nicht zu erwarten.
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VIT.Z2

VII.3

Beeintrédchtiqung des Vorhabens duxch die Umwelt

Boden

Wie in Kapitel III1.2.4 bereits ausgefihrt, ist der Ge-
tahrdungsgrad aufgrund der ermittelten Bodenbelastungen
als sehr gering einzuschétzen. Auch die Gefahr einer

evtl. Gasmigration ist als nicht gegeben anzusehen.

Larm

Eine Larmbelastung durch den Schienenverkehr bzw. Stra-
Benverkehr auf der Aktienstrafie und Lautstrafle ist gege-
ben, die sich daraus ergebenden immissionsbezogenen
Festsetzungen sind unter Punkt V.8 erldutert.

Ein L&rmgutachten wurde hierzu erstellt (s. V.8.2).

Verminderung und Ausgleich von Beeintrachtigungen

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf stellt eine

okologisch vertretbare Lésung dar.

Als Kompensation bzw. Minderung der nicht vermeidbaren

Eingriffe in Natur und Landschaft wurden Festsetzungen

- zum Erhalt und Anpflanzen wvon B&umen und S$Stréduchern
{s. V.5.1),

- zur Dachbegrinung (s. V.5.2),

- zur Vermeidung von Schadstoffimmissionen (s. V.8.1),

- zur Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen (s. V.9),

- 2zur Minimierung bzw. Rickbau von flir verkehrliche
Zwecke nicht mehr bendtigten Flédchen und

- zur planerischen Integration privater Grundstiicke in
die derzeit lediglich in Ansdtzen erkennbaren Ver-
knipfungen wvon regionalen Freifldchen durch gringe-
stalterische MaBnahmen auf der Grundlage eines stdd-
tebaulichen Vertrages (s. VII.1l) + (V.7) + V.5)

in den Bebauungsplan aufgenommen.
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VIII.

VIII.1

VIII.Z2

VITI.3

VIII.4

Hinweise

Baumschutzsatzung

Flir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schutze des
Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28.
September 1982" (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 vom
01. Oktober 1982).

Entwdsserungssatzung

Gem., § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Es-
sen vom l1. November 1992 ist die Einleitung von Draina-
gewasser in die ©&Sffentliche Abwasseranlage grund-
sdtzlich nicht =zuldssig (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
47 vem 20. November 1862).

Spielplatzsatzung

Es gilt die Satzung der Stadt Essen iiber die Lage, Gré-
e, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von
Spielflachen fir Kleinkinder wvom 30.0%.1997 (Amtsblatt
der Stadt Essen Nr. 41 vom 10.10.1997).

Gutachten
Folgende Gutachten 1liegen dem Bebauungsplan zugrunde
und kdnnen beim Amt flir Stadtplanung und Bauvordnung ein-

gesehen werden:

- Fachbeitrag zu den Umweltauswirkungen des Bebauungs-
planes "AktienstraBe / Boehnertweg" der Stadt Essen
- RW TUV GmbH (Essen 1997)

- Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan
"AktienstraBe / Boehnertweg” der Stadt Essen - Stadt-
planungsamt (Essen 198%6) .

- Versickerungsgutachten - Stadt Essen/Fa. Agus (Essen
1996)
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-  Bodenuntersuchungen, orientierende Gefdhrdungsab-
schdtzung im Bereich der Hausgédrten LautstralBe /
Westerbergweg, Stadt Essen / Fa. Sewa {Essen 1996)

- Verkehrliche Untersuchung zum "GOtzen-Baumarkt" an
der AktienstraBe (STADT ESSEN, 66-2-1, Essen 1998)

IX. Zahlenwerte

IX. 1 FldchengrdfBen

Gesamtverfahrensgebiet 4,87 ha

a) dllgemeines Wohngebiet zwischen 0,63 ha

Lautstrale und Westerbergweg

b) MI-Gebliete entlang der 0,9 ha
Aktienstrale

¢) Sondergebiet, Biro- und Verwaltungsgebdude

Westerbergweg / Boshnertweg 1,1 ha

d} Sondergebiet, grofiflachiger Einzelhandel

entlang dexr AktienstralBe 0,63 ha
6ffentliche Verkehrsfl&che 1,4 ha
Offentliche Griunflache 0,21 ha

IX.2 Nutzungswerte

zZu a)

Grundflachenzahl 0,4
Geschoffldachenzahl a,8
Zahl der Vollgeschosse max. II
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zu b)
Grundfl&chenzahl 0,6
Gescholflachenzahl i,2 + 0,5

Zahl der Vollgeschosse

Vorderbereich min. II- max. V, max.
Gebdudehdhe OK
118.30 m UNN
(das 5. Geschol muB um
mind. 1,0 m von den Ge-
bdudekanten zurick-

springen)

Hinterbereich max. II
Zu ¢)
Grundfl&chenzahl 0,8
GeschoBRfldchenzahl 2,4
Zahl der Vollgeschosse max. IV
zu d)
Grundfldchenzahl 0,8
Geschof3fldchenzahl 2,4
Zahl der Vollgeschosse
Vorderbereich min. II- max. IV
max. Gebdudehdhe OK 118,30 m. U.NN
Hinterbereich max. IT

X. Aufhebung rechtsverbindlicher Bauleitplanung

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes
gelten die ihm entgegenstehenden frither getroffenen

Festsetzungen als aufgehoben,
Die Festsetzungen der Bebauungsplédne

Nr. 283 "Westerberg",
Nr. 21/66 "LohstraBe/PollstraBe",
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Nr. 8/67 "hktienstraRe, Teilstiick: LohstraRe/
Heckelsberg"

Nr. 36/72 "LohstrafBe/PollstraBe und III. Anderung
Westerberg"

treten auBer Kraft, soweit sie den Geltungsbereich des

vorliegenden Bebauungsplanes betreffen.

Essen, den2% .04.1999

—

Dezernat flr Bau und Planung - Amt fir Stadtplanung

und Bauordnung

Best Franke

Beigeordneter Amtsleiter
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