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I Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 22,20 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtbezirk V, Stadtteil Altenessen-Nord und
wird maBgeblich begrenzt

¢ im Norden durch die Nordsternstral3e,

¢ im Osten durch den Waldpark "Schurenbach” und die FritzstraBe,
e im Siiden durch die A 42 und

* im Westen durch die Altenessener Stral3e.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist in der Abbildung 1 dargestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch die entsprechende Signatur
eindeutig festgesetzt.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Der vom Rat der Stadt beschlossene Masterplan Einzelhandel 2011 verfolgt das Ziel, die
Zentren der Stadt Essen zu stirken und die Nahversorgung der Bevdlkerung sicher zu stel-
len.

Der Trend zu groBeren Versorgungseinheiten im Einzelhandel sowie die hhere Mobilitats-
bereitschaft vieler Kduferschichten haben dazu gefiihrt, dass Einzelhandel zunehmend,
wenn moglich, groBflachige Grundstiicke in verkehrsgiinstiger Lage belegt. Haufig befinden
sich diese neuen Handelsstandorte in Gewerbegebieten oder in Randlagen, was zur Auflo-
sung der bestehenden Nahversorgungs- und Zentrenstruktur der Stadt Essen beitrégt.

Die Aufgabe des Einzelhandels, die Bevolkerung entsprechend der rdumlichen Funktion des
Standortes (Ober-, Mittel- und Unterzentrum bzw. Nahversorgungsbereich) qualifiziert und
wohnungsnah zu versorgen, wird durch die neuen Einzelhandelsstandorte an nicht inte-
grierten Standorten geschwacht.

Der Masterplan Einzelhandel empfiehlt unter anderem:

- Zentrenrelevante Sortimente sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

- GrofB¥flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel ist regelmaBig im A-Zentrum City und in
den B-Zentren unbegrenzt sowie in den C-Zentren bis zu 2.500 qm Verkaufsfliche (Ori-
entierungswert/Schwellenwert) zulassig.

- In den D- und E-Zentren sind grundsatzlich nur Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
GroBflachigkeit zuldssig (Ausnahme nur beim Lebensmitteleinzelhandel: (groBflachige)
Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung zulassig).

- In sonstigen integrierten Lagen ist zentrenrelevanter Einzelhandel zum Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche grundsitzlich auszuschlieBen (Ausnahme nur beim Lebens-
mitteleinzelhandel: (groBflichige) Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensio-
nierung zulissig).

Im Plangebiet haben sich bereits Einzelhandelsnutzungen etabliert. Es steht zu beflirchten,
dass sich diese Nutzung in zentrenschadlicher Weise weiter ausbreitet.

Der Verwaltung liegt eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Geschéftshauses fiir Einzel-
handel - Drogerie und Bekleidung- vor. Dieses Vorhaben einer zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzung steht den Zielen und Inhalten des Masterplanes Einzelhandel entgegen. Mit
dem bestehenden Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 12/84 ,Altenessener StraBe/HeBler-
straBe (Gewerbegebiet Fritz)", rechtsverbindlich seit November 1993) kann dieser Entwick-
lung nicht begegnet werden.

Des Weiteren haben der Netto-Markt in der HeBlerstraBe und der KIK-Markt Erweiterungs-
absichten geduBert.

Entwicklungsziel

Vor diesem Hintergrund verfolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Altenessener StraBe
| HeBlerstraBe (Gewerbegebiet Fritz)" als Ziel die Erhaltung, Sicherung, aber auch magliche
Entwicklung der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung.

Der Bebauungsplan wird in seinem Geltungsbereich den Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausschlieBen. Dies dient dem Schutz, Erhalt und der Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche.
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Das ca. 22,2 ha groBe Plangebiet liegt rund 750 m ndérdlich des B-Zentrums Altenes-
sen/Allee-Center und rund 1.000 m siidlich des D-Zentrums Karnaper Markt.

Der Bereich ,Altenessener StraBe / HeBlerstraBe (Gewerbegebiet Fritz)" liegt somit auBer-
halb der gewachsenen und im Masterplan Einzelhandel festgelegten Versorgungsbereiche.
Im Bebauungsplan soll daher der zentrenrelevante Einzelhandel grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden, da der Standort in Bezug auf den Einzelhandel als siedlungsraumlich nicht in-
tegriert einzustufen ist (bereits rechtmaBig bestehende Betriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten unterliegen bezogen auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Nutzung
dem Bestandschutz). Entsprechende Festsetzungen dazu erfolgen auf der Grundlage des
Masterplans Einzelhandel.

Der Bebauungsplan soll auf die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung umgestellt
werden.
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Planverfahren

Fiir die Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes wird das vereinfachte Verfahren
gem. § 13 BauGB angewendet, da die Anderung lediglich Festsetzungen zur Zul4ssigkeit
bzw. Nicht-Zuldssigkeit einzelner, bestimmter Arten von Nutzungen enthéalt und somit der
sich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesent-
lich verandert wird, so dass die Grundzlige der Planung nicht beriihrt werden.

Das Verfahren wire ausgeschlossen, wenn durch die Anderung des Bebauungsplanes die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wiirde, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Gleiches gilt, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter ( Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes ) bestehen. Das ist hier nicht der Fall; die Anderung des Bebauungsplans be-
griindet keine neuen Zulassigkeiten von Vorhaben.

Im vorliegenden Verfahren wird Gebrauch gemacht von folgenden Verfahrenserleichterun-
gen gemalB § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB:
Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
- Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung nach § 3
Abs.1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemaB § a Abs. 1
BauGB wird abgesehen.

Der ,alte" Bebauungsplan hat weiter Bestand, soweit seine Regelungen nicht im Ande-
rungsverfahren geandert, erganzt oder gestrichen wurden. Das gilt auch fiir die Begriin-
dung.




Bebauungsplan Nr. 12/84 ,Altenessener StraBe/HeBlerstraBe (Gewerbegebiet Fritz), 1.Anderung"
IV. Umstellung auf die aktuelle BauNVO

IV.

Umstellung auf die aktuelle BauNVO

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Umstellung von der BauNVO
1977 auf die BauNVO 1990 in der derzeit giiltigen Fassung vorgenommen.

Durch diese Umstellung ergeben sich fir die festgesetzten Plangebiete die nachfolgend
aufgefiihrten Anderungen:

Allgemeine Wohngebiete

Fiir die allgemeinen Wohngebiete ergeben sich Anderungen in Bezug auf die Zul4ssigkeit
von Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Stille fiir Kleintierhaltungen.

BauNVO 1977

GemaB § 4 Abs. 3 Nr. 3 und Nr.6 sind Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Stalle fir Klein-
tierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
unter Unberiihrtheit der Zulidssigkeit als Nebenanlage im Sinne von § 14 nur ausnahmswei-
se zulassig.

BauNVO 1990

GemalB § 4 Abs. 2 Nr. 3 sind Anlagen fiir sportliche Zwecke nun allgemein zulassig. Hinge-
gen sind Unterbringungen fiir die Kleintierhaltung nur noch als untergeordnete Nebenan-
lage im Sinne des § 14 zulassig.

Mischgebiete

Fiir die Mischgebiete ergibt sich eine Anderung beziiglich der Zul4ssigkeit von Stillen fiir
Kleintierhaltungen sowie von Vergniligungsstatten.

BauNVO 1977

Gemal § 6 Abs. 3 sind Stalle fiir Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen unter Unberiihrtheit der Zuldssigkeit als Nebenanlage
im Sinne von § 14 ausnahmsweise zuldssig. Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig.

BauNVO 1990

Unterbringungen fiir die Kleintierhaltung sind nur noch als untergeordnete Nebenanlage im
Sinne des § 14 zulassig. Hingegen sind nun Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.
2 in den Teilen des Gebietes, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind ge-
maB § 6 Abs. 2 Nr. 8 allgemein zulassig. In den anderen Teilen des Gebietes sind Vergnii-
gungsstatten nunmehr gemiB § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssig.

Gewerbegebiete

Fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben in Gewerbegebieten ergeben sich Anderungen in Bezug
auf die Beschreibung des Storgrades der Gewerbebetriebe sowie auf die Zuldssigkeit von
Anlagen fiir sportliche Zwecke, von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und von Vergniigungsstitten.
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BauNVO 1977

Allgemein zuléssig sind gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, La-
gerpldtze und 6ffentliche Betriebe, soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine erhebli-
chen Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben konnen. GemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter ohne besondere Einschrankung sowie nach Nr. 2 Anlagen fiir sportliche Zwecke
ausnahmsweise zuldssig. Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig.

BauNVO 1990

Fiir Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe ist in § 8
Abs. 2 Nr. 1 der Zusatz ,soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine erheblichen Nachtei-
le oder Beldstigungen zur Folge haben kbnnen" weggefallen. Anlagen fiir sportliche Zwecke
sind gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 4 nun allgemein zulassig. Die gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahms-
weise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter miissen nun dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
liber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sein. GemaB § 8 Abs. 3 Nr. 3 sind Ver-
gnligungsstatten nun ausnahmsweise zulassig.

Da sich die Anderungen sowohl auf bereits im Plangebiet verwirklichte Vorhaben auswirken,
aber auch bereits fiir zur Realisierung erst beabsichtigte Vorhaben Regelungswirkung ent-
falten, ist eine Abwagung der durch diese Anderungen betroffenen Belange erforderlich.

1. Anlagen fir sportliche Zwecke waren friiher in ,Allgemeinen Wohngebieten” und ,Ge-
werbegebieten” ausnahmsweise zuldssig, heute sind sie dort allgemein zul3ssig. Diese Ande-
rung kann ohne negative Auswirkungen in den Plan libernommen werden.

Allerdings waren im Bebauungsplan im GE 1-Gebiet sportliche Anlagen gem. textliche Fest-
setzung Nr. 3 nicht zulidssig (auBer Tennishalle). Da dieses Planungsziel aufrechterhalten
werden soll, ist die Festsetzung Nr. 3 zu streichen und dahingehend neu zu formulieren,
dass die Sportanlagen jetzt unter Anwendung des § 1 Abs. 5 der BauNVO 1990 in der der-
zeit giiltigen Fassung ausgeschlossen sind.

2. Stélle fiir Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen waren friher in ,Allgemeinen Wohngebieten" und ,Mischgebieten" aus-
nahmsweise zuldssig, heute sind sie dort nach §§ 4 und 6 BauNVO nicht mehr zulissig. Sie
sind aber nach § 14 Abs. 1 BauNVO als untergeordnete Nebenanlagen zulassig.

3. Derin § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1977 verwendete Zusatz ,soweit diese Anlagen fiir die
Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben kénnen" ist im
Hinblick auf die bereits in § 8 Abs. 1 BauNVO 1977 sowie 1990 Bestimmung des zuldssigen
Storgrads, ndmlich ,nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe”, entbehrlich. Eine die
Zulissigkeit erweiternde oder beschrinkende Anderung ist damit nicht verbunden, so dass
die Aufnahme in den Plan uneingeschrankt erfolgen kann.

4. Vergniigungsstatten sind heute in den Teilen der ,Mischgebiete”, die liberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, allgemein zuldssig und in den anderen Teilen der
.Mischgebiete" sowie in den ,Gewerbegebieten" ausnahmsweise zulassig.

Diese Anderungen koénnen jedoch negative Auswirkungen haben, indem durch die Geneh-
migung solcher Einrichtung eine Sogwirkung auf weitere Betriebe eingeleitet wird und dies
zu dem so genannten "Trading-Down-Effekt" fiihren kann. Dies beeintrachtigt das Stadt-
und StraBenbild und kann zu Imageverlusten des Gebietes fihren. Daher werden ,Vergnii-
gungsstatten” ausgeschlossen (siehe Pkt. VII.1.1.3)
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5. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter waren friiher in ,Gewerbegebieten" ausnahmsweise zulassig. Das sind sie auch
heute noch, jedoch miissen sie heute dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

Viele Industrie- und Gewerbegebiete sind in der Vergangenheit durch den Bau villenartiger
Betriebsinhaberwohnungen in parkdhnlicher Lage so gepragt worden, dass der urspriingli-
che Gebietscharakter in vielen Teilen verloren ging. Beim Verkauf derartiger Wohnungen an
nicht betriebsbezogene Eigner ergaben sich vielfach Immissionsbeschwerden. Diese Ent-
wicklungen sollen durch die Ergdnzung, dass Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sein missen, kiinftig ver-
mieden werden.
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V.  Planungsrechtliche Situation

1. Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Miilheim an der Ruhr und Oberhausen ist am 03.05.2010 wirksam geworden. Er libernimmt
seitdem fiir diese beteiligten Stadte gleichzeitig die Funktion eines gemeinsamen Flachen-
nutzungsplanes und Regionalplans. Insofern wird fiir den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens sowohl die flichennutzungsplanerische als auch die regionalpla-
nerische Festlegung des RFNP benannt.

Der RFNP stellt in seinem regionalplanerischen Teil fiir den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB), ,StraBen fiir den vorwie-
gend iiberregionalen und regionalen Verkehr", ,Waldbereiche" und ,Uberschwemmungsbe-
reiche” dar.

Auf bauleitplanerischer Ebene stellt der RFNP ,Gemischte Bauflachen”, ,Gewerbliche Bau-
flachen”, ,Flachen fiir die 6rtlichen Hauptverkehrsziige" und ,Wald" dar.

2. Bebauungspline

Der Bebauungsplan Nr. 12/84 ,Altenessener StraBe/HeBlerstraBe (Gewerbegebiet Fritz)" ist
seit dem 26.11.1993 rechtsverbindlich.

3. Sonstige Planungen

Masterplan Einzelhandel

Der Masterplan Einzelhandel 2011 der Stadt Essen ist als sonstige stadtebauliche Planung
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen besonders
zu berlicksichtigen.
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VL.

Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils Altenessen-Nord zwischen Rhein-
Herne-Kanal und der Autobahn A 42. Westlich entlang der Altenessener Stra3e grenzt
Wohnbebauung an, dstlich der Griinbereich ,Schurenbachhalde”.

Das Plangebiet selbst wird gepragt durch ein Mischgebiet entlang der Altenessener StraB3e
sowie stidlich der HeBlerstraBe. Neben umfangreichen Wohnnutzungen liegen im Mischge-
biet folgende Einrichtungen:

- Kiosk (Altenessener StraBe 650)

- Motorradgeschift (Altenessener StraBe 642)

- Restaurant, Leerstand (Altenessener StraBe 628)

- aufgegebene Tankstelle, Autohandel (Altenessener StraBe/Rottgersbank)

- Textildiscounter (Altenessener StraBe 610)

- Getrankemarkt (Altenessener Strafe 608)

- Lebensmittel-Discounter (Altenessener StraBe 608)

- Autowerkstatt (Altenessener StraBe 606)

- Tierfuttergeschaft (Altenessener StraBe 604)

- WaschstraBe (NordsternstraBe 70)

- Lebensmittel-Discounter (HeBlerstraBe 9)

- Kleingartenanlage mit abgestellten Wohnwagen

- Teppichwischerei (HeBlerstraBe 28)

- Reifenhandel (HeBlerstraBe 48)

- 2 Kfz-Werkstatten(HeBlerstraBe 50 und 52)

Im Bereich der NordsternstraBe schlieBen sich einzelne Gewerbebetriebe, wie ein Fenster-
bauunternehmen, ein Non-Food Lieferant und ein Baudienstleister, sowie Brachflachen der
ehem. Schachtanlage Fritz an. Zur ErschlieBung dieser gewerblichen Bauflachen wurde die
NordsternstraBe nach Siiden verlangert und an die HeBlerstraBBe angebunden. Mitten durch
das Plangebiet verlauft eine Griinanlage.

Im Hinblick auf die durch die vorgenannten Zasuren bedingte Insellage besteht hier einer-
seits der Bedarf einer stidtebaulichen Neuordnung dieses durch eine Mischnutzung von
Wohnen und Arbeiten gepragten Gebietes entlang der Altenessener StraBe und der HeBler-
straBe, andererseits sollen die an die v. g. Bereiche anschlieBenden Gewerbeareale, die seit
der Stilllegung der Schachtanlage ,Fritz" weitgehend brachliegen, aktiviert und einer ge-
ordneten gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Altlasten

Zwei Grundstiicke im Plangebiet sind im Kataster tiber altlastverdachtige Flaichen und Alt-
lasten der Stadt Essen erfasst. Es handelt sich hierbei im gesamten ostlichen Bereich um ei-
nen Teilbereich der ehemaligen Zeche Neuessen, Schachtanlage Fritz, Kataster-Nr. 24/1.02
sowie im nordwestlichen Bereich um die ehemalige Tankstelle Altenessener StraBe / Rott-
gersbank, Kataster-Nr. 24/5.01.

Im Rahmen der Aufstellung des , alten” Bebauungsplans Nr. 12/84 wurde eine Gefihr-
dungsabschiatzung durchgefiihrt und die Flichen durch die Signatur X-Linie (entspricht der
heutigen Darstellungsweise der Y-Linie) dargestellt und entsprechende Hinweise in den B-
Plan aufgenommen (siche auch S. 19b-19c¢ und 28b der Begriindung zum B-Plan Nr. 12/84).
Eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung wird hierdurch nicht ausgelost.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet zahlreiche kontaminationsverdachtige Flachen
mit den KV-Nummern 15170 (Bauunternehmen), 15171 (Ankerwickelei), 15172 (Schreine-
rei), 15184 (Autolackiererei, Autozubehor), 15185 (Schreinerei), 15186 (Teppichreinigung),

12
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15188 (Futtermittel), 15255 (Schreinerei), 15256 (Schreinerei) sowie 15583 (Tankstelle, Au-
toreparaturen).

Die kontaminationsverdachtigen Fldchen, mit Ausnahme der KV-Nummer 15171 (Ankerwi-
ckelei) konnen nach Uberpriifung durch den FB 59-4 als nicht altlastenrelevant eingestuft
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Ubersicht der KV-Flachen im Plangebiet

Die KV-Flache 15171 wurde im Planbereich mit einer ,Y-Linie" markiert, um auf deren Vor-
handensein hinzuweisen und den ordnungsgemaBen Umgang mit mdglicherweise im Boden
vorgefundenen Belastungen sicherzustellen. Unter ,Hinweise" ist angegeben, dass in nach-
geschalteten Baugenehmigungsverfahren mit Nebenbestimmungen (z. B. gutachterliche
Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik zu rechnen ist.

3. Bergbau

Das Plangebiet befindet sich Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Neu-
Essen”, liber dem auf Eisenerz verliehenen Distriktsfeld ,Neu-Essen” sowie liber dem auf
Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungsfeld ,Katlina".

Im Bereich des Plangebietes ist Bergbau im Tiefen (Teufe >100 m) dokumentiert.
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VI. Bestandsbeschreibung

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 12/84 wurde ein gutachterlicher Bericht tiber
die Baugrundverhiltnisse erstellt (Siehe auch Begriindung zum B-Plan Nr. 12/84, S. 18-
19a).
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VII. Planinhalt (der 1. Anderung)

Hier sind nur die Planinhalte der 1. Anderung erliutert. Die unveranderten Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 12/84 sind in der Begriindung vom 24.09.1986 erlautert, die wei-
terhin giiltig ist.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1-3 BauGB)

1.1.  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1.1 Textliche Festsetzung Nr. 9: ,Im Gewerbegebiet (Teilgebiete GE, GE 1, GE 1a und GE 2),
im Mischgebiet (Teilgebiete MI, Ml Tund MI 2) und im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB der abgedruckten ,Sorti-
mentsliste Masterplan Einzelhandel Stadt Essen 2011" nicht zulassig (§ 1 Abs. 5i.V. m. § 9
BauNVO0)."

Zentrenrelevante Sortimente:
Babyausstattung, Kinderwagen, - sitze
Bekleidung / Lederwaren [ Schuhe
Biicher

Foto / Optik / Akustik
Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien (1)
Haushaltswaren, Elektrokleingerite
Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen
Leder- und Kiirschnerwaren
Medien (2)

Musikalien

Nahmaschinen

Sanitatswaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel (3)

Uhren [ Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

(Schnitt-)Blumen

Drogerie, Kosmetik (4)

Kosmetika und Parflimerieartikel

Nahrungs- und Genussmittel (5)

Papier [ Schreibwaren [ Bliroorganisation

Pharmazeutika, Reformwaren

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Zeitungen [ Zeitschriften

Erlduterungen:

(1) Haus- und Heimtextilien; Stoffe; Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle; Gardinen und
Zubehor, Bettwaren

(2) Unterhaltungselektronik; Tontrager; Computer und Kommunikationselektronik
(3) einschlieBlich Sportgerite, Campingartikel

(4) Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikartikel, Wasch- und Putzmittel

(5) inkl. Getranke als Kistenware
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VII. Planinhalt (der 1. Anderung)

Betriebe mit einer Verkaufsflache von max. 50 m2 mit den Kernsortimenten Nahrungs- und
Genussmittel einschl. Getranke, Zeitungen und Zeitschriften (Kioske) konnen vom Aus-
schluss des Einzelhandels befreit werden.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb
des Plangebiets entspricht nicht den Zielsetzungen der Stadt Essen. Wie im Kap. Il unter Be-
zug auf den Masterplan Einzelhandel 2011 dargelegt, schadigen Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Essen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
B-Zentrum Altenessen/Allee-Center und D-Zentrum Karnaper Markt und ist in Bezug auf
den Einzelhandel als nicht integrierter Standort zu bezeichnen.

Folgendes ist zitiert aus dem ,Gutachten zur Fortschreibung des Masterplanes Einzelhandel
fiir die Stadt Essen” von 2010:
.Das B-Zentrum Altenessen/ Allee-Center liegt als gréBtes Zentrum an der Altenessener
StraBe, die als wichtige Nord-Siid-Achse den Stadtbezirk durchlduft. Das B-Zentrum
wird funktional von dem Einkaufszentrum "Allee-Center” geprdgt, welches innerhalb der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs liegt.
Das Einzelhandelsangebot des B-Zentrums Altenessen wird durch die Betriebe des Allee-
Centers und entlang der Altenessener StraBe mit liberwiegend zentrenrelevanten Sorti-
menten geprdgt. Die Betriebsstruktur der 110 Betriebe ist eher kleinteilig, da (iber die Hdlf-
te der Betriebe kleiner als 50 gm ist.
Stérken
- Zentrum mit wichtiger, bezirksiibergreifender Versorgungsfunktion
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot mit Schwerpunkten im kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich
umfangreiche Lebensmittelversorqung durch gréBere Betriebe (drei Supermdrkte, ein
Discounter) sowie zahlreiche kleinere Lebensmittelfachgeschdfte und Lebensmittel-
handwerk wie Bdckerei/ Metzgerei
gute Erreichbarkeit durch OPNV (u.a. zwei U-Bahn-Haltestellen innerhalb der Abgren-
zung) und MIV (B 224, A 42, Altenessener StraBe/ Wilhelm-Nieswandt-Allee)
verkehrsberuhigter Teilabschnitt der Altenessener StralBe mit hoher Gestaltungsintensi-
tdt des offentlichen Raums
Wochenmarkt auf dem Altenessener Markt (Dienstag und Freitag, vormittags) mit er-
gdnzender Nahversorgungsfunktion

Schwidchen

- mit der Fldche des ehemaligen SB-Warenhauses (Karstadt) im Allee-Center besteht dort
nicht nur ein groBerer Leerstand, sondern dem B-Zentrum fehlt ein wichtiger Frequenz-
bringer [Anm.: Hier hat sich inzwischen ,Kaufland" angesiedelt]
kleinteilige Betriebsstrukturen mit z.T. erh6htem Gefdhrdungspotenzial hinsichtlich
wirtschaftlicher Stabilitdt
qualitatives Gefidlle zwischen den Angeboten des héherwertigen Allee-Centers und der
eher schwdcheren Altenessener StraBBe
Spielhallenkonzentration an der Altenessener StraBe; im Teilabschnitt nérdlich des Al-
lee-Centers
begrenzte rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten
Altenessener Markt mit eher unbelebtem Charakter auBBerhalb des Wochenmarktes

Fiir das B-Zentrum Altenessen/ Allee-Center gilt es insbesondere das qualitative Gefille
zwischen den Angeboten des Allee-Centers und den Angeboten im Umfeld des Einkauf-
zentrums zu verringern:

Entwicklung und Aufwertung des Altenessener Marktes als zentralen Platzbereich mit

16



Bebauungsplan Nr. 12/_84 LAltenessener StraBe/HeBlerstraBe (Gewerbegebiet Fritz), 1.Anderung”
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Aufenthaltsqualitdt (z.B. durch AuBengastronomie etc.)
Innenentwicklung durch Nutzung von Leerstdnden z.B. durch die Zusammenlegung von
Verkaufsfldchen
Vermeidung weiterer Spielhallenansiedlungen, Steuerung von Vergniigungsstdtten
Uberfiihrung der linearen Struktur entlang der Altenessener StraBe in eine kompakte
Struktur unter Einbeziehung des Altenessener Marktes
Die wichtige Versorqungsfunktion des B-Zentrums Altenessen/ Allee-Center sollte insbe-
sondere durch eine Stirkung des Einzelhandelsangebotes entlang der Altenessener Straf3e
und im direkten Umfeld des Allee-Centers erhalten und weiterentwickelt werden.

Das D-Zentrum Karnaper Markt ist das nordlichste Zentrum von Essen und bildet zudem
den ndrdlichen Abschluss der Zentren auf der Nord-Siid-Achse Altenessener Stral3e und
Karnaper StraBe. Auf Grund der randlichen Lage ndrdlich des Rhein-Herne-Kanals nimmt
der Stadtteil Karnap eine recht eigenstdndige Rolle ein.
Das D-Zentrum Karnaper Markt weist in den 16 Einzelhandelsbetrieben vor allem nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente auf. Die Lebensmittelnahversorgung wird
durch zwei Lebensmittel(fach)geschdfte erbracht und durch Betriebe des Lebensmittel-
handwerkes ergdnzt.
Stérken
liberwiegend geschlossene Bebauung, Raumkanten entlang der Karnaper StraB3e
gute Erreichbarkeit durch OPNV (StraBenbahn) und MIV
Schwidchen
- kleinteilige Betriebsstruktur die in ihrer wirtschaftlichen Stabilitit gefdhrdet sein
kann
Verkehrsautkommen und Barrierewirkung der Karnaper StraBe
Leerstdnde und Leerstandskonzentrationen insbesondere im Bereich der Karnaper
StraBe und der Verbindung zum Karnaper Markt
Spielhallennutzungen mit verschiedenen Stérpotenzialen (Verdrdngung, Image, kulturel-
le Konflikte etc.)

Die bedeutendste Entwicklungsoption fiir das D-Zentrum besteht mit einer Entwicklung
des Karnaper Marktes und einer Aufwertung der Karnaper StraBe:
- keine weitere lineare Ausdehnung entlang der Karnaper StraBe (insbesondere keine
Entwicklung nérdlich der Bahntrasse/ -unterfiihrung)
Ausbildung eines kompakten Zentrums
Nutzung bestehender riumlicher Entwicklungsmdglichkeiten (insbesondere der ausge-
wiesenen Fldchenpotenziale am Karnaper Markt) [Anm.: Hier haben sich inzwischen
.REWE" und ,Action” angesiedelt]
Nutzung von Leerstidnden und Zusammenlegung von Geschdften
Schaffung attraktiver Querungsmaglichkeiten fiir FuBBgénger
Aufwertung des StraBenraums durch Gestaltungselemente/ Begriinung

Mit einer Bindungsquote von 97 % ist die Versorqungssituation im Bezirk V (Altenes-
sen/Karnap/Vogelheim) als gut zu bezeichnen (auch wenn die Bindungsquoten in den ver-
gangenen Jahren riickldufig waren). In den Sortimenten Sport/Freizeit, Blumen/Zoo und
Biicher sind enorme Kaufkraftabfliisse von (iber 50 % zu verzeichnen. Mit Ausnahme von
Uhren/Schmuck sind in allen Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereiches Bindungsquo-
ten von lber 100 % festzustellen. Im fiir die Nahversorgung bedeutsamen Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel wird rechnerisch Vollversorgung der Stadtbezirksbewohner er-
reicht.”

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zentrenrelevante Sortimente im Plangebiet gene-
rell nicht zuldssig sind.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind jedoch zulassig.
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VII. Planinhalt (der 1. Anderung)

zuldssige nicht zentrenrelevante Sortimente:

baumarktspezifisches Kernsortiment (6)

Beleuchtungskorper, Lampen

Bodenbelage, Teppiche

Boote und Zubehor

Biiromdbel und -maschinen

ElektrogroBgerite

Mobel / Matratzen

motorisierte Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader mit Hilfsmotor) und Zubehor (8)
gartencenterspezifisches Kernsortiment (7)

Fahrrader und Zubehor

Erlduterungen:

6) Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehdor; Bauelemente, Baustoffe, Beschlige, Eisenwa-
ren; Fliesen; Installationsmaterial; Heizungen, Ofen, Rollladen, Markisen; Werkzeuge, Far-
ben, Lacke und Tapeten, Holz

(7) Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf); Gartenhauser, -gerite; Pflanzen und -gefiBe

(8) Zubehor wie Ersatzteile u. 4. m.

Die Zuldssigkeit des Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist durch den
Umstand begriindet, dass diese keine schadlichen Auswirkungen auf die bestehenden Stadt-
teilzentren und Nahversorgungszentren haben.

1.1.2 Textliche Festsetzung Nr. 10: ,Im Mischgebiet (Teilgebiet MI 2) sind fiir folgende vor-
handene genehmigte Einzelhandelsbetriebe

a)

[1] Lebensmitteldiscounter ,Netto"”, Gemarkung Altenessen, Flur 2, Flurstiicke 50 und 300
[2] Lebensmitteldiscounter ,Penny”, Gemarkung Altenessen, Flur 2, Flurstiick 304

[3] Getrankemarkt ,Trink und Spare”, Gemarkung Altenessen, Flur 2, Flurstiick 304

[4] Tierfuttermarkt ,Fressnapf”, Gemarkung Altenessen, Flur 2, Flurstiick 359

bauliche Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen bis zur Grenze der Kleinflachigkeit
(800 m2 Verkaufsflache)

b)

[5] Bekleidungsmarkt ,KiK", Gemarkung Altenessen, Flur 2, Flurstiick 303

bauliche Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen um max. 10 % zulissig. Die be-
standsgeschiitzte Verkaufsflache bezieht sich auf den Zeitpunkt des Auslegungsbeschlusses
(16.06.2016).

Y

Nutzungsanderungen in Einzelhandel mit anderen zentrenrelevanten Sortimenten sind un-
zuldssig. (§ 1 Abs. 10 BauNVO0)." (siehe Abbildung 2)
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Aufgrund der geringen Mantelbevélkerung (2.000 Personen bei einem Radius von 700 m)
entspricht eine Erweiterung der Einzelhandelsnutzung nicht den Zielen des Masterplanes
Einzelhandel.

Im Rahmen des Bestandsschutzes diirfen gemaB textlicher Festsetzung Nr. 1.1.2. die vor-
handenen Lebensmittelmarkte, der Getrinkemarkt, der Tierfuttermarkt und der Beklei-
dungsmarkt als sogenannte Fremdkdorper nicht nur bestehen bleiben, sondern auch eine Er-
weiterung, bauliche Anderung oder Erneuerung erfahren, da die Uberplanung rechtmiBig
ausgeliibter Nutzungen (ohne entsprechende Entschidigungen) nicht mit dem verfassungs-
maBig garantierten Schutz des Eigentums vereinbar wéare. Nutzungsdnderungen in Einzel-
handel mit anderen zentrenrelevanten Sortimenten sind unzulassig.

Fiir die vorhandenen Betriebe ist daher ein Bestandsschutz mit einer Erweiterung fiir Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis zur Grenze der Kleinflachigkeit (800
m2 Verkaufsflache) und fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten um max. 10 %
festgesetzt.

Im Falle einer Geschaftsaufgabe bzw. des Wegfalls der geschiitzten Fremdkdrpernutzung
gelten dann die lbrigen Bestimmungen zur Zuldssigkeit von Vorhaben.

Die gebotene quantitative Mischung von Wohnen und Gewerbe im MI-Gebiet (Teilgebiete
MI, MI 1 und MI 2) ist gegeben, da in Teilgebieten vorwiegend Wohngebzude (Teilgebiete
MI und MI 1)errichtet wurden und in anderen Teilgebieten (MI 2) sich vorwiegend gewerbli-
che Anlagen unterschiedlicher Nutzungsart angesiedelt haben.

1.1.3 Textliche Festsetzung Nr. 11: ,Im gesamten Plangebiet sind Vergniigungsstatten nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 5,6 und 9 BauNVO0)."

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten wird damit begriindet, dass die durch die
Genehmigung solcher Einrichtung eingeleitete Sogwirkung auf weitere Betriebe zu
dem so genannten "Trading-Down-Effekt" flihren kann. Dies beeintrachtigt das
Stadt- und StraBenbild und kann zu Imageverlusten des Gebietes flihren.

1.1.4 Textliche Festsetzung Nr. 12: ,Im Gewerbegebiet (Teilgebiet GE 1) sind Anlagen fiir
sportliche Zwecke nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO0).
Ausgenommen hiervon ist die nordlich der HeBlerstraBe Hs.-Nr. 39-43 liegende vor-
handene Tennishalle."
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2.1.

2.2.

2.3.

2.4

2.5.

1.1.5 Textliche Festsetzung Nr. 13: ,Im Gewerbegebiet (Teilgebiet GE 1) sind die nach § 8
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Hinweise

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Er-
lasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften sowie der Masterplan
Einzelhandel der Stadt Essen 2011 kénnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung,
Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbeitstag
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Kampfmittel

Bei BaumaBnahmen ist fiir die betroffenen Flachen eine Uberpriifung auf Kampfmittel zu
beantragen.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau
von 1945 abzuschieben. Die Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und die weitere Vor-
gehensweise ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) abzustimmen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
griindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das weitere
Vorgehen ist dem Merkblatt fiir Baugrundeingriffe zu entnehmen.

Baumschutz

Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung vom
06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 41, S. 318).

Hohe baulicher Anlagen

Bei baulichen Anlagen - einschlieBlich untergeordneter Gebaudeteile - die eine Hohe von
30 m uberschreiten, miissen vor Erteilung einer Baugenehmigung dem Bundesamt fiir In-
frastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr die Planungsunterlagen
zur Priifung zugeleitet werden.

Bodenbelastungen

Der mit sonstiger Signatur ,Umgrenzung von altlastenverdichtigen Flichen" umgrenzte Be-
reich wird im Kataster liber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt Essen un-
ter ,Kontaminationsverdichtige Flache 15171 (Ankerwickelei)" gefiihrt.

Samtliche Erdarbeiten diirfen nur unter fachlicher Begleitung eines anerkannten und unab-
hangigen Sachverstiandigen flir Bodenschutz und Altlasten durchgefiihrt werden.

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z. B. Bodenverfarbungen, Geruchsbelastung)
ist das Umweltamt der Stadt Essen unverziiglich zu unterrichten. Gegebenenfalls erforderli-
che MaBnahmen zur Bodensanierung/-sicherung sind mit dem Umweltamt abzustimmen.
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VIIl. Stadtebauliche Kenndaten

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 22,2 ha.
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IX. Umweltauswirkungen

IX.

Umweltauswirkungen

Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13 BauGB durchgefiihrt wird, ist fiir das Vor-
haben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet.

Das Verfahren ware ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Gleiches gilt, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter ( Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und Europiische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ) beste-
hen. Das ist hier nicht der Fall.

Da gegentiiber der vorherigen planungsrechtlichen Situation keine neuen Baurechte ge-
schaffen werden, wirkt sich der Bebauungsplan nicht (negativ) auf die Umwelt aus.
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X. Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Einschrénkung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte
der Grundstiickseigentiimer ein. Fiir alle Eigentiimer, unabhangig von den bestehenden
Nutzungen, werden gegeniiber anderen denkbaren, heute mdglicherweise ebenfalls zulassi-
gen Nutzungen die Entwicklungsmdglichkeiten beschrankt.

Die Einschrankungen sind erforderlich in Bezug auf die Einschrankung des Einzelhandels,
um die Ziele des Masterplans Einzelhandel im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB -
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und Beriicksichtigung eines von
der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes - umzusetzen. Sie
sind entschidigungslos mdglich, da nicht in ausgeiibte Nutzungen eingegriffen wird und
diese nicht unmdglich gemacht werden.

Der Entwicklung eines stadtebaulichen Missstandes wird somit vorgebeugt.

In der Abwagung der Belange werden der Schutz der Zentrenstruktur und der Nahversor-
gung hoher gewertet als das uneingeschrankte Eigentumsrecht.

Bestehende genehmigte Nutzungen sind bestandsgeschiitzt. Geringfiigige Erweiterungen
werden zugelassen.
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Xl. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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XII. Entwicklung aus dem Regionalen Flichennutzungsplan (RFNP)

XIl.

Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist aus dem wirksamen Regionalen Flichennutzungs-
plan entwickelt.
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XIll. Uberlagerung bisheriger rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12/84 ,Altenessener Stra-
Be/HeBlerstraBe (Gewerbegebiet Fritz)" werden die ihm entgegen stehenden friiher ge-
troffenen Festsetzungen uberlagert.
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XIV. Kosten und Finanzierung

XIV. Kosten und Finanzierung

Es entstehen keine Kosten fiir den stadtischen Haushalt.

Amt fir Stadtplanung Geschaftsbereich
und Bauordnung 6B-Planen

gez. Graf gez. Best

Ronald Graf Hans-Jlirgen Best
Amtsleiter Stadtdirektor

Geschiaftsbereichsvorstand
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