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I Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,2 ha groBe Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteils Bergerhausen,
grenzt an den Stadtteil Rittenscheid und wird in etwa begrenzt durch

e anndhernd die sldliche Grundstiicksgrenze des Grundstlickes Schiirmann-
straBe 10 im Norden,

e die SchiirmannstraBBe im Osten,

* die verlangerte gemeinsame Grundstiicksgrenze von SchiirmannstraBBe 18 und
Max-Keith-Str. 11 im Siiden.

e die Max-Keith-Str. im Westen

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf durch entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt.

Das Bebauungsplangebiet ,Ludwig / Rellinghauser StraBe" ist durch eine schwierige
Baugrundsituation gekennzeichnet. In weiten Teilen des Gebietes hat oberflachennaher
Bergbau stattgefunden, eine Vielzahl von Schachten liegen im Gebiet. Ein

Bebauungsplan fiir das Gesamtgebiet erfordert eine weitere Klarung in Bezug auf den
Baugrund, um Gefahrdungen auszuschlieBen.

Teil 1 des Bebauungsplanes, in dessen Verfahrensbereich die Baugrundsituation geklart
ist, kann kurzfristig zu Ende gefiihrt werden. Der (groBere) Teil 2 wird moglichst
zeitnah in einem zweiten Verfahren zu Ende gefiihrt.
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Il.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Der Strukturwandel im Einzelhandel mit dem Trend zu groBeren Einheiten und der
zunehmenden Mobilitdt der Kunden bewirken zunehmend die Abwanderung des sog.
zentrenrelevanten Einzelhandels, in besonderem MaBe des Lebensmittelsektors aus den
kleinteiligen Stadtteil- und Versorgungszentren. Die neuen Verkaufsmarkte siedeln sich
haufig in gut erreichbaren Gewerbegebieten an. Eine Studie der Essener Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft (EWG) hat bereits im Jahr 1999 festgestellt, dass nahezu
alle Gewerbegebiete im Stadtgebiet von dieser Entwicklung betroffen sind und in den
Stadtteilen erste Auswirkungen ablesbar sind:

Konkurrenzangebote ziehen Kunden aus den Stadtteilen ab und schwichen die
Einzelhandelsbetriebe in den Stadtteilen,

Einzelhandelsbetriebe sowie andere Infrastruktureinrichtungen (Post, Bank, ..) ziehen
sich zunehmend aus den Stadtteilzentren zurlick,

e Stadtteile verdden,
* die wohnungsnahe Grundversorgung ist teilweise nicht mehr gesichert,

* immobile Bevolkerungsgruppen werden benachteiligt.

Dariiber hinaus flhrt diese Entwicklung mittelfristig zur Verknappung von
gewerblichen Bauflachen fiir Handwerk, produzierendes - und Dienstleistungsgewerbe.

Zum Schutz der Stadtteilzentren (C-Zentren) Siidviertel und Siidostviertel, dem nur
2km entfernten Stadtteilzentrum (B-Zentrum) Rittenscheid, dem Nahver-
sorgungszentrm (D-Zentrum) Rellinghauser StraBe sowie zum Schutz der gewerblichen
Bauflachen ist es erforderlich, die Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet
.Ludwig” mittelfristig zu steuern und im Plangebiet kurzfristig zu verhindern.

Die Stadt Essen hat aufgrund o.g. gesamtstadtischen Problematik die Erarbeitung eines
kommunalen Einzelhandelkonzeptes beschlossen und als Grundlage dafir ein
Gutachten in Auftrag gegeben. Seit 2004 liegt das von den Planungsbiros Junker und
Kruse, Stadtforschung Stadtplanung, Dortmund und Dr. Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Dortmund erarbeitete Kommunale Einzelhandelskonzept der
Stadtverwaltung vor. Darauf aufbauend hat die Stadt Essen den ,Masterplan
Einzelhandel" aufgestellt, der vom Rat am 29.11.2006 als sonstiges stadtebauliches
Entwicklungskonzept gem. 81 Abs. 6 Nr. 11 beschlossen wurde. Damit verfuigt die
Planungsverwaltung Gber ein Instrumentarium, um Ansiedlungs- und Erweiterungs-
anfragen von Einzelhandelsunternehmen fachlich fundiert und empirisch abgesichert
bewerten zu kénnen.

Fir das Plangebiet “Ludwig /[ Rellinghauser StraBe" liegt zusitzlich eine
standortbezogene Stellungnahme des Planungsbiiros Junker und Kruse zu einem
Ansiedlungswunsch eines Lebensmitteldiscounters an der Max-Keith-StraBe vor, die die
Auswirkungen von Einzelhandelsansiedlungen im Plangebiet fur das Umfeld
untersucht. Hier wird belegt, dass mit Realisierung weiterer Einzelhandelsunternehmen
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schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungszentren und
insbesondere ihre Entwicklungsperspektiven zu erwarten sind.

Entsprechend geltender bau- und planunsrechtlicher Vorschriften sind Einzelhandel-
betriebe, soweit sie nicht groBflichig sind (<800 gqm Verkaufsfliche), in Gewerbe-
gebieten jedoch grundsatzlich zuldssig.

Mit dem Ziel, lber die Festsetzungen eines kinftigen Bebauungsplanes ein
Steuerungsinstrument fiir die Entwicklung des Gewerbegebietes “Ludwig” zu erlangen,
wurde erneut am 02.12.2004 vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
der Allgemeine Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst.

2, Entwicklungsziele

Das vorrangige Ziel des Bebauungsplanentwurfes ist die Sicherung gewerblicher
Bauflachen fiir Betriebe des produzierenden Gewerbes, fiir Handwerk und Dienstleis-
tungsbetriebe. Die Funktionfahigkeit der umliegenden Stadtteilzentren soll geschiitzt
werden und ihre Entwicklungsmdoglichkeiten erhalten bleiben.

Das Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Essen' empfiehlt,
dass

» zentrenrelevante Sortimente ausschlieBlich in den Zentren und generell nicht
in Gewerbegebieten angesiedelt sein sollen,

* nicht-zentrenrelevante Sortimente neben den Zentren lediglich an
ausgewahlten Sonderstandorten angesiedelt werden sollen,

* lediglich eine begrenzte Anzahl von Gewerbegebieten dieses Handelsangebot
aufweisen soll.

Fiir das Plangebiet sowie die angrenzenden Versorgungsbereiche kommen die Verfasser
zu dem Schluss, dass

» groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
zukiinftig nur noch im B-Zentrum Rittenscheid angesiedelt werden sollen,

* im Gewerbegebiet Ludwig keine weitere Einzelhandelsansiedlung stattfinden
sollte, da die Gefahr bestiinde den Standort fiir den Einzelhandel weiter
aufzuwerten und so negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen
Bereiche zu erwarten sein konnen,

» weitere Einzelhandelsansiedlung in den integrierten Bereichen (Siidviertel
Stidostviertel und an der Rellinghauser StraBe) zur Stabilisierung und Weiter-
entwicklung der Zentrenstruktur wiinschenswert ist.

' Arbeitsgemeinschaft Junker und Kruse, Stadtforschung -Stadtplanung / Dr. Donato
Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Essen [ Endbericht, Dortmund / Lorrach, Mai 2004
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lll.  Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der am 15. Dezember 1999 in Kraft getretene Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiir den
Regierungsbezirk Dusseldorf stellt "Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) fiir das
Plangebiet dar.

2. Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit dem 31.03.1984 wirksame FNP stellt den Verfahrensbereich tiberwiegend als
.Gewerbliche Bauflache" dar. Eine schmale "Allgemeine Griin- und Freiflache" tangiert
das Plangebiet am nordlichen Rand und verbindet eine ostlich gelegene groBere
Griinflaiche mit der Zweckbestimmung "Tennis"-Anlage mit der Festsetzung eines
unterschiedlich breiten Streifens ,Allgemeine Griin- und Freiflache” entlang der A52
im Westen.

Eine Richtfunktrasse verlduft innerhalb des Verfahrensgebietes in west-ostlicher
Richtung.

3. Bebauungsplan

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Verfahrensgebietes des
Bebauungsplanentwurfes “Ludwig / Rellinghauser StraBe Teil 1" war bisher gemaB §34
BauGB zu beurteilen. Planungsrecht im Sinne des § 30 BauGB liegt nicht vor.

Der Allgemeine Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich
“Ludwig /[ Rellinghauser StraBe” wurde am 02.12.2004 vom Ausschuss fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung gefasst.

4, Veranderungssperre

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde aufgrund eines Baugesuches fiir das
Grundstiick Max-Keith-StraBe 11 eine grundstiicksbezogene Veranderungssperre
erlassen, die am 30.12.2005 in Kraft trat.
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IV. Bestandsbeschreibung

1. Historie

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit groBtenteils als Zeche zur
Steinkohlegewinnung im Untertagebau genutzt. Mit dem Niedergang der Kohle als
Energietrager sowie der Montanindustrie wurde die "Zeche Ludwig” in den 60er Jahren
geschlossen.

Im Zuge des Wiederaufbaues und der sog. Wirtschaftswunder-Jahre wurden
zunehmend groBere, zusammenhdngende Flachen nachgefragt, die eine weitere
gewerbliche Entwicklung des Areals bewirkten.

2. Stiadtebauliche Situation

Das Verfahrensgebiet umfasst mehrere Gewerbegrundstiicke sowie zwei angrenzende
Verkehrsflichen. Zur Max-Keith-StraBe hin befinden sich gewerbliche Hallen- und
Blirogebdude aus den 60er/70er Jahren. Die StraBenfront zur SchiirmannstraBe ist
noch unbebaut. Es liegt hier jedoch auch eine Baugenehmigung fiir einen gewerblich
genutzten Baukorper mit Halle vor.

Das umliegende Gewerbegebiet Ludwig wird sehr unterschiedlich genutzt.

Vornehmlich sind die klassischen Gewerbearten produzierendes Gewerbe, GroBhandel,
Lagerflichen, Speditionen sowie Schrottverwertung [/ Recycling zu finden. Diese pragen
den groBten Teil des Gebietes.

An der Rellinghauser StraBe dominieren kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, Gastro-
nomie und Dienstleistungsunternehmen sowie in den Obergeschossen der geschlos-
senen, meist 4-geschossigen StraBenrandbebauung Wohnungen.

Innerhalb des Gewerbegebietes (jedoch auBerhalb des B-Plangebietes) befinden sich
ein neuer ALDI-Markt, ein Getrankemarkt und ein Tierfachmarkt als zentrenrelevante
Einzelhdndler, deren Ansiedlung nicht verhindert werden konnte.

Eine weitere Form des Einzelhandels, den Kfz-Handel, den Zubehor- und
Ersatzteileverkauf, haufig mit zugehoriger Werkstatt, findet man im gewerblich
gepragten Teil des Plangebietes.

Dariiber hinaus sind eine Reihe von Dienstleistungsunternehmen in entsprechenden
Biiro- und Geschaftshdusern bzw im modernisierten Altbestand anséassig.

Vereinzelt ist neben den (blichen "Werkswohnungen” weitere Wohnnutzung
festzustellen.

3. Verkehr
Offenlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Verfahrensgebiet ist durch die StraBenbahnlinie 105 mit dem Zentrum
Rellinghausens und der Essener Innenstadt verknipft.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die &duBere ErschlieBung erfolgt von der Rellinghauser StraBe aus uber die
SchiirmannstraBe und von der SabinastraBe aus tiber die Max-Keith-StraBe. Eine
zusatzliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Siiden (iber die angrenzenden
StraBen von der Kaninenberghohe aus. Diese erschlieBt jedoch vorwiegend weiter
entfernte Wohnbereiche und ist fir die gewerblichen Verkehrsaufkommen von
untergeordneter Bedeutung.

Die Autobahn BAB 52 verlauft westlich des Verfahrensbereiches. Die Anschlussstellen
Essen-Siid und Essen-Bergerhausen sind in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Zusatzlich zu den innerstiadtischen VerkehrsstraBen ist das Plangebiet tiber FuB- und
Radwege in nahegelegenen 6ffentlichen Griinflichen zu erreichen. Abgehend von der
GontestraBe verbindet ein FuBgangertunnel den Bereich unter der A52 hindurch mit
dem Stadtteil Riittenscheid.

4, Infrastruktur, Entwésserung

Das Plangebiet ist bzgl. der technischen Infrastruktur voll erschlossen, die
Entwasserung ist gesichert. Die anfallenden Abwdasser werden (iber das vorhandene
Kanalnetz der Klaranlage zugefiihrt.

5. Natur und Landschaft

Innerhalb des Verfahrensgebietes befinden sich ausschlieBlich begriinte private
Freiflichen, untergeordnete Vorgartenzonen sowie begriinte “Restflachen” entlang der
Grundstiicksgrenzen.  Insgesamt weist das Verfahrensgebiet einen hohen
Versiegelugsgrad auf.

6. Immissionsschutz

Beziiglich des Immissionsschutzes wurden schalltechnische Untersuchungen zu den
Emittenten StraBe und Gewerbe durchgefiihrt. Fiir das Verfahrensgebiet des Teils 1
liegen dazu gutachterliche Stellungnahmen vor.

Anlagen oder MaBnahmen zum Immissionsschutz sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine vorhanden.

7. Bodenverunreinigungen

Die  Bauflache innerhalb des Plangebietes ist vollstindig von einer
Altlastenverdachtsflache betroffen.

Eine Beeinflussung der Nutzer ist bei der derzeitigen Nutzungsart und dem hohen
Versiegelungsgrad nicht ersichtlich.
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V. Stadtebauliches Konzept

1. Entwurfsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil eines nahezu vollstandig bebauten
Gewerbegebietes, dessen Gemengelage durch unterschiedliche Nutzungen und
Bauformen gekennzeichnet ist. Diese gewachsene Struktur soll grundsatzlich erhalten
bleiben. Ergdnzende Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels im Plangebiet sind
jedoch wie o.g. erforderlich.

Fiir die Bestimmung kiinftiger Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet ist
festzusetzen, dass

e der Handel mit Kfz und -Zubehor, Baustoffen sowie Mineralélen und
Brennstoffen allgemein zuldssig sein wird. Diese Sortimente sind nicht
zentrenrelevant und ihr Standort ist auf Grund ihrer Begleiterscheinungen wie
Emissionen aus zugehdrigem Werkstattbetrieb, Flachenbedarfe, duBerem
Erscheinungsbild und Verkehrsaufkommen im Gewerbegebiet geeignet.

e flir Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (ohne Nahrungs-
mittelgewerbe) der Handel mit selbst hergestellten oder im Zusammenhang mit
dem ausgelibten Handwerk eingekauften Waren allgemein zuldssig sein wird.
Hierbei handelt es sich zumeist um Handwerksbetriebe, die im engeren oder
weiteren Sinn mit dem Bauhandwerk zusammen hangen, ihr Standort ist in
einem Gewerbegebiet angebracht.

e der tibrige Handel ausgeschlossen wird.

2, Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Der motorisierte Verkehr wird (liber das bestehende StraBennetz abgewickelt. Die
Verkehrsflachen werden entsprechend dem heutigen Ausbaus festgesetzt. Lediglich der
Einmiindungsbereich SchiirmannstraBe [ Rellinghauser StraBe wurde geringfiigig
aufgeweitet, um den Verkehrsfluss zu verbessern sowie die Verkehrssicherheit zu
erhéhen.

Die urspriinglich fiir den FuBganger- und Radfahrerverkehr geplante Festsetzung zum
Neubau eines kombinierten FuB- und Radweges zwischen der Max-Keith-5Str.
/SabinastraBe und der SchirmannstraBe soll Bestandteil des 2. Teils des Bebau-
ungsplanes werden.

3. Auswirkungen der Planung

Das Gewerbegebiet ist anndhernd vollstindig bebaut, sdmtliche Infrastruktur-
einrichtungen sind vorhanden.

Die sich aus den zukiinftigen Festsetzungen ergebenen Anderungen beziehen sich im
Wesentlichen auf die Zulassigkeit von Nutzungen, so dass keine nennenswerten
Auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.
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Lediglich die Verbreiterung des Einmiindungsbereiches der SchirmannstraBe in die
Rellinghauser StraBe und die damit verbundene Verkleinerung des angrenzenden
Privatgrundstiicks greift in die Eigentumsrechte des Anliegers ein. Die Bebaubarkeit des
Grundstiickes wird gegeniliber der heute zuldssigen Bebaubarkeit jedoch nur sehr
geringfiigig eingeschrankt.

In der Abwagung der Belange setzt sich das 6ffentliche Interesse an der Verbreiterung
des Einmiindungsbereiches gegeniiber dem privaten Interesse der weiteren
uneingeschrankten Grundstiicksnutzung durch. Die Belange der Wirtschaft, hier die
verbesserte ErschlieBung des Gewerbegebietes fiir den Schwerverkehr und die Belange
der Verkehrssicherheit wiegen hier schwerer.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und die Einschrankung
der Zuldssigkeit emittierender Betriebe und Anlagen greift in die Eigentumsrechte der
Grundstiickseigentiimer ein. Gegeniiber den heute zuldssigen Nutzungen werden die
Entwicklungsmdglichkeiten beschrankt.

Die Einschréankungen sind, da friiher bestehende Baurechte nicht ausgeschopft wurden,
entschadigungslos maglich. Sie sind erforderlich, in Bezug auf den Immissionsschutz um
den heute giiltigen Anforderungen an den Schutz der Wohnbevolkerung vor
Immissionen zu genligen (siehe Umweltbericht) und in Bezug auf die Einschriankung des
Einzelhandels um die Ziele des Masterplanes Einzelhandel (i.S.d. § 1 Abs 6 Nr. 11)
umzusetzen, um eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und im Sinne der
Belange der Wirtschaft eine Verfligbarkeit von Flachen fiir das produzierende Gewerbe,
fur Handwerk und Dienstleistungen sicher zu stellen.
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VI. Planinhalte

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stidtebauliche Entwicklung unter
Berlicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Vorschriften sicher zu stellen. Zum
Schutz der nahe gelegenen Wohnbebauung ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
auf der Grundlage des Abstanderlasses des Landes NRW inklusive der Abstandsliste von
1998 eingeschrankt.

Ein weiteres Ziel ist, im Einklang mit dem Masterplan Einzelhandel, die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in diesem Bereich im Sinne einer zentrenunschadlichen
Eingrenzung. Konkret sollen im Bebauungsplangebiet weitere Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen und ein Standort insbesondere fiir Handwerk sowie produzierendes und
dienstleistendes Gewerbe festgelegt werden.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1.1  Gewerbegebiete (§8 BauNVO)

Entsprechend dem Ziel der Planung, hier einen gewerblichen Standort zu
sichern, ldsst sich die angestrebte Nutzung dem Gebietstyp des §8
BauNVO, Gewerbegebiete, zuordnen. In Verfolgung dieser Zielsetzung
setzt der Bebauungsplan das Gewerbegebiet GE fest, das vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben
dienen.

Zul3ssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche
Betriebe

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen

- Anlagen fiir sportliche Zwecke
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentiiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind.

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergniigungsstatten
1.1.2  Gliederung der Baugebiete (§1 Abs. 4-9 BauNVO)

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Immissionen ist im
Bebauungsplan eine Zuordnung des Gebietes zu einer Abstandsklasse
vorgenommen worden, die die Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben hier
definiert.

Im Gewerbegebiet GE sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen [-VII
der Abstandsliste zum Abstandserlass 1998 (Anhang 1 zum RdErl. d.
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1.2

Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
02.04.1998 - VB 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98)) nicht zulissig.

Im Gewerbegebiet GE sind ausnahmsweise Betriebe und Anlagen der
nachst hoheren Abstandsklasse der Abstandsliste zum Abstandserlass1998
(Anhang 1 zum Rd.Erl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft v. 02.04.1998 - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98)) sowie
Anlagen mit vergleichbarem Emissionsverhalten zuldssig, wenn durch
Einzelgutachten ihre  immissionsschutzrechtliche  Unbedenklichkeit
nachgewiesen ist (§1 Abs.2 Nr.2 BauNVO).

Fir die mit (*) gekennzeichneten Anlagen der Abstandsliste gelten die als
FuBnote der Abstandsliste abgedruckten Bestimmungen Nr. 2.2.2.4 und
2.2.2.5 des Abstandserlasses (8§ 1 Abs.2 Nr. 2 BauNVO0).

Zum Schutz der gewachsenen Zentren vor negativen Auswirkungen sind
im Gewerbegebiet GE Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Davon
ausgenommen ist der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor und
Kfz-Anhdngern, Booten und Zubehor sowie Einzelhandel mit Baustoffen
und Brennstoffen, weiterhin ausnahmsweise der Einzelhandel als
untergeordneter Bestandteil von Produktions-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von hochstens 20%
Verkaufsflache an der Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes. Das
gilt nicht fiir nahrungs- und genussmittelerzeugende Betriebe.

Diese Ausnahmeregelung ist durch den Umstand begriindet, dass der
Kraftfahrzeughandel und der Handel mit Booten und Zubehor sowie Bau-
und Brennstoffen keine Konkurrenz zu den bestehenden Stadtteilzentren
und Nahversorgungszentren darstellt. Weiterhin stellt dieser Handel eine
Betriebsform dar, die aus Griinden des Lirmschutzes und der Logistik eher
in Gewerbegebieten angesiedelt werden sollte. Der zweite Teil der
Ausnahmeregelung deckt solche Fille ab, in denen ublicherweise ein
kleiner Teil der produzierten Ware einschlieBlich eines erganzenden
Sortimentes am Ort der Herstellung verkauft wird.

Weitere Betriebe und Anlagen, die gemaB § 8 BauNVO zulassig, jedoch
nicht dem produzierenden Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen
zuzuordnen sind (wie Anlagen fiir sportliche, kirchliche und kulturelle
Zwecke), werden nicht ausgeschlossen. Diese Nutzungen kommen nur in
Einzelfdllen vor und fiihren nicht, wie beim Einzelhandel, zu einer
systematischen Verdrdngung der im engeren Sinne gewerblichen
Nutzungen.

MaB der baulichen Nutzung
1.2.1  Zulassige Grundflache

Die maximal zulédssige Grundflichenzahl wird gemaB 8§19 BauNVO im
Gewerbegebiet auf 0,8 festgesetzt. Das entspricht dem in §17 BauNVO
genannten Hochstwert und ermdglicht standortgeméBe Ausnutzung.

1.2.2  Hohe baulicher Anlagen

Im Gewerbegebiet GE wird zur Wahrung der stadtebaulichen
Grundstruktur die maximale bauliche Hohe auf 18,50 Meter beschrankt.
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1.3

1.4

1.5

1.2.3  Zuladssige Geschossflache

Die maximal zuldssige Geschossflaichenzahl wird gemaB §20 BauNVO im
Gewerbegebiet GE auf 2,4 festgesetzt. Das entspricht dem in §17 BauNVO
genannten Hochstwert und ermdglicht standortgemaBe Ausnutzungen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflichen gemaB §23
BauNVO erfolgt tiber Baugrenzen. Der Umfang der festgesetzten
Grundstiicksflaichen erdffnet eine groBtmdgliche Gestaltungs- und
Nutzungsfreiheit innerhalb der vorgegebenen Strukturen.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
1.4.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die Festsetzung der StraBenverkehrsflichen entspricht weitgehend dem
vorhandenen  Ausbaustand. Lediglich  der  Einmindungsbereich
SchiirmannstraBe |/ Rellinghauser StraBe wird geringfligig aufgeweitet,
um auch im Hinblick auf den héheren Anteil von Schwerlastverkehr den
Verkehrsfluss zu verbessern und die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

1.4.2 Stellplatze

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist auf dem Grundstiick selbst
zu fiihren.

Natur und Landschaft

1.5.1  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (89 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Um die stadtklimatischen Auswirkungen einer baulichen Inanspruch-
nahme des Verfahrensbereiches moglichst gering zu halten, wurde
folgende textliche Festsetzung zur Begriinung von Flachddchern
getroffen:

Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der
Dran-, Filter- und Vegetationsschicht betrdgt 6cm. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind Hallen sowie
Dachflachenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen oder fir erforderliche haustechnische Einrichtungen
genutzt werden.

Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu
speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasser-
versickerungsanlage oder dem néchsten Vorfluter zuflieBt. AuBerdem soll
die Aufheizung der Luft durch das Flachdach in einem dicht bebauten
Gewerbegebiet abgemildert werden. Die Luft Gber dem Gewerbegebiet
soll sich nicht so stark aufheizen und aufsteigen, so dass nur wenig Luft
in das Gewerbegebiet nachflieBen muss. Auf diese Weise wird dem
Gewerbegebiet und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen.
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1.6

1.5.2  Baume, Striucher und sonstige Bepflanzungen (§9 Abs.1 Nr.25a
BauGB)

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen im Verfahrensgebiet
wurden die Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzanlagen und
fensterlosen Fassaden aufgenommen:

Auf privaten Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellpldtze ein standortgerechter,
mindestens mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzglite von mindestens
Stammumfang 18-20cm, anzupflanzen; die Bdume sind Uber die
Stellpatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeetemiissen mindestens
1,5m x 1,5m groB und begriint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu
versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

Die Anpflanzung soll die private PKW-Stellplatzanlage mit Griin gliedern
und beleben. Auf diese Weise soll das Baugebiet attraktiv gestaltet und
die Stellplatzanlage beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich
nicht so stark aufheizt; auBerdem soll durch die Baume kihle und
feuchte Luft entstehen.

Fassaden ohne Fenster, Tiren und Tore ab einer Breite von 10m sind
mindestens je Ifd. Meter mit standortgerechten Schling- wund
Kletterpflanzen, in der Pflanzgiite von mindestens 3 Trieben, zu begrinen.
Bei Schling- und Kletterpflanzen, die nicht selbst haften, sind
Kletterhilfen anzubringen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten; ausfallende Pflanzen sind entsprechend nachzupflanzen.

Die Fassadenbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, ein dicht bebautes
Gewerbegebiet mit Griin zu gliedern und zu beleben. Auf diese Weise soll
das Gewerbegebiet attraktiv gestaltet und der Aufheizung der Fassaden
entgegen gewirkt werden.

Immissionsschutz

1.6.1  Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Eine Verkehrslarmbelastung des Gebietes besteht durch die Autobahn
A52, die Max-Keith-StraBe und der SchiirmannstraBe.

Die  schalltechnische  Untersuchung hat ergeben, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise tiberschritten werden. Aktiver
Larmschutz durch Larmschutzwédnde scheidet aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten aus.

Im Bebauungsplan wurden daher Festsetzungen fiir passive MaBnahmen
an den Gebduden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen. Diesen
Festsetzungen liegt die Einhaltung der in der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - genannten Lirmpegelbereiche entsprechend den
Mindestwerten der Schallddmmung von AuBenbauteilen in Abhdngigkeit
vom AuBenldrm zugrunde.

Da sich die Gesamtschallddmmung aus Wand- und Fensterflachen
zusammensetzt, muss die erforderliche Schallddmmung fiir die

Seite 16 von 35



Bebauungsplanentwurf
“Ludwig / Rellinghauser StraBe Teil 1" Planinhalte

2.
2.1

3.
3.1

Fensterkonstruktion unter Berlcksichtigung der AuBenwand und des
Fensterflachenanteils an der AuBenwand ermittelt werden. Dies ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, in der dann die
speziellen Raumparameter berticksichtigt werden konnen.

Danach wird den der Max-Keith-StraBe zugewandten Gebdudefronten
und -seiten im Bebauungsplan der Larmpegelbereich IV bis V zugeordnet,
die Gebaudeteile, die zur SchiirmannstraBe orientiert sind, befinden sich
im Larmpegelbereich IV.

Der Bebauungsplan setzt dazu folgendes fest:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LairmschutzmaBnahmen an den
gekennzeichneten Gebdudeseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie
durch Baukorperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird,
muss die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen mindestens die
Anforderungen des jeweiligen Lairmpegelbereiches (siehe romische Zahlen,
die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - erfullen.

Das SchallddmmmaB betragt:
Larmpegelbereich SchallddmmmaB f. Aufenthalts-

raume in Wohnungen u. 8. fiir Birordume u. a.

1l 35 dB(A) 30 dB(A)
\Y 40 dB(A) 35 dB(A)
v 45 dB(A) 40 dB(A)

Kennzeichnungen

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Teile des Bebauungsplanes liegen im Einwirkungsbereich ehemaligen
oberflachennahen Bergbaus. Es ist damit zu rechnen, dass Sicherungs-
und SanierungsmaBnahmen erforderlich werden. Vor Erteilung einer
Baugenehmigung ist ein bergschadenstechnischer Standsicherheitsnach-
weis vorzulegen. Diese Flachen, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen Einwirkungen friheren Bergbaus erforderlich
werden konnte, sind im Bebauungsplan mit der Signatur 15.11 der
Planzeichenverordnung  (PlanZV) gemaB § 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahme

Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen-Miilheim

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen-
Milheim. Bauvorhaben, die nach 8§88 12-17 Luftverkehrsgesetz (LuftVG)
die festgesetzten Hohen iberschreiten, auch Bauhilfsanlagen, Krédne
u.s.w.) bediirfen der luftrechtlichen Zustimmung.
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3.2

4.
4.1

Anbaubeschrankungszone

Teile des Plangebietes liegen in der Anbaubeschrankungszone bzw. der
Anbauverbotszone der Autobahn 52. Hier gelten die Einschréankungen des
§ 9 Fernstraengesetz:

1. In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom duBeren Rand der
befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9 (1)
FStrG) dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet sowie Aufschiittungen
und Abgrabungen groBeren Umfangs nicht durchgefiihrt werden.
Ebenfalls unzuldssig sind Anlagen der AuBenwerbung sowie
Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der
Hochbauten erforderlich sind (z.B. Pflichtstellplatze, Lagerflichen o0.3.).
Feuerwehrumfahrten, Sicht- und Lirmschutzwille bedirfen der
Genehmigung der StraBenbauverwaltung.

2. In einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom duBeren Rand der
befestigten Fahrbahn der BAB (Anbaubeschrinkungszone § 9 (2) FStrG)

diirfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
der Autobahn weder durch Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch,
Gerdusche, Erschiitterungen und dgl. gefahrden oder beeintrachtigen
(Anlagen der AuBenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich);

des weiteren sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von
Grundstiicken und Gebduden so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht durch
Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigt wird;

daruber hinaus diirfen weder Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben Utber
die Art von Anlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur Autobahn
angebracht oder aufgestellt werden.

Hinweise

Gutachten

» Stellungnahme des St.A.59-1 vom 22.06.2006 mit 1 Lageplan und
34 Sachverhaltsdarstellungen mit Gefidhrdungsprognosen

» Schalltechnische Untersuchung (Verkehrslarm) zum B-Plan
.Ludwig / Rellinghauser StraBe", Oktober 2006

* Gutachterliche Stellungnahme zur Gerduschbelastung durch
Gewerbebetriebe, Marz 2007

* Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Essen, Junker und
Kruse/Acocella, Dortmund, Mai 2004

* Masterplan Einzelhandel, Essen, November 2006

e Standortbezogene Stellungnahme (Einzelhandel) Max-Keith-
StraBe, Junker und Kruse, Dortmund, Dezember 2004
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4.2

4.3

4.4

Baumschutz

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

Altlastenverdachtige Flachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur
dargestellte Flache ist im Kataster liber Altstandorte und Altablagerungen
der Stadt Essen (siehe Anlage zum Umweltbericht, Ubersichtsplan
.Kataster Uber altlastenverdichtige Flichen und Altlasten”) erfasst. Im
Rahmen kiinftiger Abbruch- und / oder Baugenehmigungsverfahren ist
mdoglichen Bodenbelastungen durch entsprechende Auflagen und
Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch | -
auftrag) zu begegnen.

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde /[ -
denkmaler entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen
(Untere Denkmalbehorde) anzuzeigen.
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VIl. Stadtebauliche Kenndaten

Verfahrensgebiet gesamt 11550m?2
Baugebiete GE 7660m?2
StraBenverkehrsflache 3890m?

Seite 20 von 35



Bebauungsplanentwurf
“Ludwig / Rellinghauser StraBe Teil 1" Umweltbericht

Vill. Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Die seit einiger Zeit zunehmende Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (insbes. mit
sog. zentrenrelevanten Warensortimenten) innerhalb von Gewerbegebieten ist mit
einer Reihe von nachteiligen Folgeerscheinungen verbunden, u.a. Schidigung der
Stadtteilzentren sowie Flachenverlust fiir das produzierende Gewerbe.

Um die Zentrenstruktur und damit das stadtebauliche Geflige zu erhalten ist es
notwendig, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben raumlich und funktional zu
steuern. Ein geeignetes Mittel dazu stellt der Bebauungsplan dar, der mit seinen
Festsetzungen lber Art und MaB der baulichen Nutzung verbindliche Regelungen Ulber
Verkaufsflachen und Warensortimente schafft.

Dabei soll dem verdnderten Kundenverhalten (gewiinscht werden verschiedene
Sortimente mit groBer Auswahl an einem Standort mit ausreichend Parkraum) und
dem dadurch entstandenen Entwicklungsdruck auf die Handelsbetriebe Rechnung
getragen werden. Dariliber hinaus soll das Plangebiet fiir das produzierende bzw.
dienstleistende Gewerbe gesichert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil eines nahezu vollstandig bebauten
Gewerbegebietes. Die vorhandene gewachsene und bisher auch planungsrechtlich
zulassige Struktur soll vom Grundsatz her beibehalten werden. Es sind jedoch
erganzende Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels im Plangebiet erforderlich.

2, Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde zur Ersteinschdtzung der Situation der sog.
Scoping-Termin durchgefiihrt. Dabei wurde deutlich, dass die fiir das Plangebiet zu
erwartenden Beeintrachtigungen liberwiegend unerheblich sind.

Das Plangebiet wird von Larmimmissionen aus den StraBenverkehren sowie von den
ansassigen Gewerbebetrieben belastet.

Ziele des Immissionsschutzes ergeben sich aus diversen Regelwerken, die in der
Bauleitplanung anzuwenden sind:

LARM:

Die DIN 18005 ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau”, 1987 dient der
planerischen Abschdtzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. In ihrem Beiblatt 1
enthdlt sie schalltechnische  Orientierungswerte, deren  Einhaltung oder
Unterschreitung ,wiinschenswert" ist. Uberschreitungen sind abwigend zu
rechtfertigen. Die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete liegen am Tage bei 65 dB (A)
und in der Nacht bei 55 dB (A) fiir Verkehrslarm und 50 dB (A) fiir Gewerbelirm.
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LUFT:

Zur Beurteilung der Luftqualitat innerhalb des Plangebietes sind die ,Verordnung tiber
Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft - 22 BImSchV" und die ,Verordnung zur
Verminderung von Sommersmog, Versauerung und Nahrstoffeintragen - 33. BImSchVv*
zu beachten. Die in den Verordnungen genannten Grenz- bzw. Richtwerte bieten
Hinweise darauf, ob innerhalb des Plangebietes gesunde Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse vorliegen.

KLIMA:

Das Verfahrensgebiet ist weitestgehend bebaut und durch eine gewerbliche Nutzung,
einen hohen Versiegelungsgrad und eine geringe Griinausstattung gepragt. Dadurch
bedingt sind die bioklimatischen und Belastungen erhoht. Aufgrund der Nutzung und
erforderlichen Nutzungsintensitdt sind klimaverbessernden MaBnahmen v. a. im
Bestand jedoch Grenzen gesetzt. Die vorrangige Planungsprioritdt ist daher unter dem
Gesichtspunkt der Abmilderung bioklimatischer Extreme zu sehen.

Zur Abmilderung der bestehenden stadtklimatologischen Defizite sind in der
Klimaanalyse Essen fiir den hier vorliegenden Siedlungsflachentyp ,Gewerbeklima” die
folgenden wesentlichen Umweltqualitatsziele formuliert:

e Reduzierung nachteiliger klimatischer Wirkungen auf die Umgebung z. B.
durch Abstandsgriin, Immissionsschutzpflanzungen und Gliederung der
betrieblichen Funktionsbereiche durch breite Pflanzstreifen und Griinziige.

*  Optimierung der lufthygienischen Situation im Sinne des Vorsorgeprinzips
* Vermeidung der Ausbildung groB3flachiger Warmeinseln

* Entwicklung akzeptabler Aufenthaltsqualititen im Gewerbeumfeld durch
Erhdhung des Griinanteils und Forderung der natirlichen Abschattung durch
groBkronige Laubbaume.”

BELICHTUNG; BESONNUNG; BELUFTUNG:

Die Abstdnde vor AuBenwidnden von Gebduden sind in § 6 BauO NRW geregelt. Die
Regelungen tiber die Abstandflachen dienen in erster Linie der Tagesbeleuchtung und
der Belliftung der Gebdude. Werden die Abstinde eingehalten, sind regelmaBig keine
relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

BAUMSCHUTZ:

GemalB der Satzung zum Schutze des Baumbestands in der Stadt Essen
(Baumschutzsatzung) ist es verboten, durch die Satzung geschiitzte Biume zu
entfernen, zu zerstéren, zu schidigen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern.
Ausnahmen von diesen Verboten sind mdoglich, erfordern jedoch fiir jeden Baum eine
Ersatzpflanzung.
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3.

3.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
3.1.1  Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung

LARM:

Die Belastung durch Verkehrslarm innerhalb des Gewerbegebietes Ludwig
und somit auch innerhalb des Verfahrensgebietes wurde durch eine
schalltechnische Untersuchung ermittelt. Weiterhin wurde eine
gutachterliche Stellungnahme zur potentiellen Gerduschbelastung durch
Gewerbebetriebe erarbeitet. Die vorliegenden Ergebnisse belegen jedoch,
dass keine  weiteren LarmschutzmaBnahmen, die {ber die
Abstandslistenregelung und die Festsetzungen der SchallddmmmaBe
hinausgehen, in Form weiterer Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden missen.

LUFT:

Das Plangebiet liegt seit der Neukonzeption der Luftreinhalteplanung in
Nordrhein-Westfalen im Jahr 1993 auBerhalb der staatlichen
Immissionsiiberwachung. Aktuelle Messwerte zur Beschreibung und
Bewertung der Luftqualitit im Planbereich stehen somit nicht zur
Verfligung.

Hinsichtlich der vom Kfz-Verkehr verursachten Immissionsbelastung
durch Stickstoffoxide, Benzol und RuB3 hat sich kein StraBenabschnitt im
Plangebiet im Rahmen der vom KVR (jetzt RVR) abgeschlossenen
Untersuchungen zur Durchfiihrung/Umsetzung des § 40 (2) BImSchG und
der damals giiltigen 23. BImSchV (trat am 13.07.04 auBer Kraft) als
kritisch belastet oder auffallig herausgestellt.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen, der GroBe des Gewerbegebietes
und der Nahe der westlich des Gewerbegebietes verlaufenden Trasse der
stark befahrenen BAB 52 ist jedoch von einer erhdhten Belastung durch
gewerbliche und insbesondere verkehrsbedingte Luftschadstoffe im
Plangebiet auszugehen.

3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und
Landschaft

Das Plangebiet ist Teil eines ausgedehnten Gewerbegebietes, das
weitgehend versiegelt und somit zum groBten Teil anthropogen (durch
den Menschen) gepragt ist. Vereinzelte private Freiflichen bzw.
Vorgartenzonen sowie ruderal bewachsene Restflichen oder zur Zeit
voriibergehend ungenutzte Grundstiicksteile finden sich im Planbereich.

Eine Vielfalt an Okosystemen oder Lebensriumen ist innerhalb des
Plangebietes nicht anzutreffen. Dementsprechend ist auch die
vorgefundene Artenvielfalt sowie die Vielfalt der genetischen
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Informationen, die in den Arten enthalten sind, innerhalb des
Plangebietes eher gering.

Das Plangebiet hat somit allenfalls eine geringfligige Bedeutung als
Lebensraum fir Tiere.

Die Landschaft (Landschaftsbild, Erholung) ist durch die Planung ebenfalls
nicht betroffen.

3.1.3 Schutzgut Boden
Das Plangebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Mit Bodenverunreinigungen ist auf Grund der Historie des
Gewerbegebietes (Zeche Ludwig) und der nachfolgenden langjahrigen
gewerblichen Nutzung zu rechnen. Ferner ist mdglicherweise im
auBersten Siidosten des Plangebietes oberflichennaher Bergbau
umgegangen.

Die gewerblichen Bauflachen des Plangebietes sind vollstdndig von
folgenden Altlastenverdachtsflachen betroffen:

e Nr.13/3.17 Gleisbogen Max-Keith-Str. [ 6stl. Schiirmannstr.

Fir diese Flache ist weder eine Kennzeichnung, textliche
Festsetzung noch ein Hinweis erforderlich. Es handelt sich um
eine ehemalige, vom Gliterverkehr genutzte Gleistrasse.

e Nr.13/3.25 Fa.W. Schulte

Auf diese Flache wird mit einer sonstigen Signatur im B-Plan
hingewiesen. Es besteht zur Zeit kein Untersuchungsbedarf.
Fiir kiinftige Baumassnahmen ist entsprechend der unter Il.
Hinweis 3. Altlastenverddchtige Flichen  formulierten
Regelungen zu verfahren. Bei der Altlastenverdachtsflache
handelt es sich um einen ehem. Glas-, Lack- und
FarbengroBhandlung mit Glasschleiferei und Farbproduktion.

Entsprechende Gefahrdungsabschatzungen wurden durchgefiihrt, nach
der eine Beeinflussung der derzeitigen Nutzungen nach jetzigem
Kenntnisstand nicht ersichtlich ist.

3.1.4 Schutzgut Wasser
Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen der Untersuchung zur Gefdhrdungsabschatzung fiir den
Altstandort ,ehem. Zeche Ludwig, Schachtanlage 1 [ 2" wurde in den
quartdren Deckschichten kein Grundwasser angetroffen. Daher wurde auf
die Einrichtung von Grundwassermessstellen verzichtet.

3.1.5 Schutzgut Luft
s. Pkt. 3.1.1
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3.2

3.1.6  Schutzgut Klima

Fiir den Planbereich ist in der Klimaanalyse Stadt Essen das Klimatop
.Gewerbeklima" ausgewiesen. Dieser  Strukturtyp entspricht im
Wesentlichen dem der verdichteten Bebauung, d. h. : Warmeinseleffekt,
geringe  Luftfeuchtigkeit sowie erhebliche  Windfeldstérungen/-
veranderungen.

Aufgrund der uberwiegend gewerblichen Nutzung und des hohen
Versiegelungsgrades ist der Planbereich der Raumkategorie ,Lastraum von
Gewerbe und Industrie - Sanierungszone II* zuzuordnen. Obwohl die
Sanierungsbedurftigkeit z. T. stark ausgepragt ist, sind klimaverbessernde
MaBnahmen durch die Erfordernisse der Nutzung eingeschrinkt. Die
vorrangige Planungs- und Handlungsprioritdt ist hier unter dem
Gesichtspunkt der Vorbeugung und Abmilderung bioklimatischer Extreme
zu sehen.

Zur Milderung der bestehenden lokalklimatischen Ungunstsituation
werden in der Klimaanalyse Essen folgende Planungshinweise gegeben:

¢ Erhalt vorhandener Griinstrukturen

e Erh6hung des Anteils groBkroniger Baume als natlirliche
Schattenspender

e Gliederung der hoch verdichteten Bauflachen und betrieb-
lichen Funktionsbereiche durch breite Pflanzstreifen

* Fassaden- und Flachdachbegriinung
3.1.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Innerhalb des Verfahrensgebietes finden sich keine Denkmaler oder
andere geschiitzten Objekte.

3.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Weitere, Uber die dargestellte Beeintrachtigung der Schutzgiter
hinausgehende nachteiligen Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung sowie geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

Da die hier initiierte Bauleitplanung nur bereits bestehende Nutzungen
ordnet und keine weiteren Bauflachen und damit Nutzungen und
Verkehre ermdglicht, lediglich der Einmiindungsbereich Schiirmannstral3e
| Rellinghauser StraBe geringfligig aufgeweitet wurde, um den
Verkehrsfluss zu verbessern sowie die Verkehrssicherheit zu erhodhen,
werden die derzeit vorhandenen Umweltauswirkungen anndhernd
unverandert fortbestehen.
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3.2.1  Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung
LARM:

Eine entsprechende Berechnung erfolgte im Rahmen der gutachterlichen
Stellungnahme. Es werden SchallddmmmaBe der AuBenbauteile
festgesetzt.

LUFT:

Nach den bisherigen Erfahrungen mit den Vorgaben der 22. BImSchV ist
grundsatzlich in Ballungsraumen mit Grenzwertliberschreitungen bei PM
10 und NO 2 zu rechnen, wenn StraBenschluchten geschaffen werden.
Die Gefahr von Grenzwertliberschreitungen lasst sich minderen durch
Aufweitung von StraBenrdumen, Schaffung von Bauabstinden/Bauliicken
sowie abgestuften [ reduzierten BauhGhen.

Auf Grund der ortlichen Situation besteht keine Notwendigkeit einer
weiterreichenden Untersuchung.

3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und
Landschaft

Die vorliegende Bauleitplanung wird durch ihre Festsetzungen keine
negativen Auswirkungen auf das genannte Schutzgut haben. Im
Bebauungsplan finden sich Festsetzungen, die sowohl den Anteil der
unversiegelten und begriinten privaten Freiflichen erhdhen sollen, wie
auch die Anpflanzung und den Erhalt von Griinsubstanz sichern sollen.
Langfristig ist voraussichtlich mit einer Verbesserung der Situation zu
rechnen.

Zum Schutz der vorhandenen Baume wird auf die Baumschutzsatzung
der Stadt Essen hingewiesen.

3.2.3 Schutzgut Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen keine erweiterten
Baurechte. Fiir kiinftige Bauvorhaben werden jedoch durch die Hinweise
des Bebauungsplanes erhohte Anforderungen an den Umgang mit
belastetem Bodenaushub gem. BBodSchV definiert. Siehe hierzu auch
Anlage  zum  Umweltbericht:  Ubersichtsplan  Kataster  iiber
altlastenverdachtige Flachen und Altlasten sowie Stellungnahme des
St.A.59-1 vom 22.06.2006.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten.
3.2.5 Schutzgut Luft

s. Pkt. 3.2.1.

3.2.6 Schutzgut Klima
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3.3

3.4

4.

Der Status quo stellt aus thermisch-bioklimatischer Sicht eine
unbefriedigende Situation dar. Das sich hier ausgebildete Gewerbeklima
verdeutlicht die Ungunstsituation.

Der aufzustellende Bebauungsplan verursacht keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen der lokalklimatischen Verhaltnisse. Vielmehr ist bei
Realisierung |/ Umsetzung der geplanten planungsrechtlichen Fest-
setzungen zur Begriinung (Baumpflanzungen auf den privaten
Stellplatzanlagen, Begriinung von Flachdidchern und Fassaden) zu
erwarten, dass die bestehenden stadtklimatologischen Defizite
(Uberwirmung, geringe Luftfeuchtigkeit) abgemildert werden."

3.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Hier sind keine Auswirkungen zu erwarten.
3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Weitere, Uber die dargestellte Beeintrachtigung der Schutzgiiter
hinausgehende, nachteilige Wechselwirkungen, sind nicht zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf handelt es sich um die
Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir einen Bereich, fiir den bisher
die planungsrechtliche Grundlage der §34 BauGB war. Wiirde dieser
Zustand fortbestehen, waren kiinftig alle Nutzungsdanderungen oder
Bauantrage von Einzelhandelsunternehmen zuldssig, soweit ihre
Verkaufsflachen nicht groBflachig, also groBer als 799m2 waren. Diese
Flachennutzung erzeugte ein hdoheres Verkehrsaufkommen und somit
eine hohere Lirm- und Abgasbelastung fiir das Plangebiet. Der
Bebauungsplanentwurf setzt fiir das Verfahrensgebiet keine zusatzlichen
iberbaubare Grundstiicksflachen fest.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsvarianten

Frihere Planungsvarianten zum gesamten Gewerbegebiet Ludwig
unterschieden sich voneinander lediglich in der Festsetzung der Flache
einer vorhandenen Freizeitsportanlage auBerhalb des Plangebietes dieses
B-Planes. Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes wie Bauflachen,
gewerbliche Nutzungen, StraBenverkehrsflachen entsprechen einander, so
dass die Umweltauswirkungen der Planungsvarianten mit den unter 3.2
beschriebenen gleich zu setzen sind.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Schwierigkeiten bei der Ermittlung traten nicht auf. Die schalltechnische Untersuchung
des Verkehrslarms wurde mit dem System Soundplan durchgefiihrt.
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5. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Fiir die Schutzgiiter Luft und Klima sind keine nachteiligen Beeintrachtigungen mit der
Umsetzung der Planung verbunden. Auch bestehen hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen keine Prognoseunsicherheiten. Von daher ist ein Monitoring (-konzept)
fur diese Schutzgiiter nicht erforderlich. Um vorsorglich unvorhergesehene,
moglicherweise nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind fiir die
Durchfiihrung des Planes unter den Hinweisen MaBnahmen aufgefiihrt und zwar fiir
die  Falle, wenn bisher nicht absehbare Bodendenkmale/-funde oder
Bodenverunreinigungen auftreten sollten. Weiterhin sind Behérden gem. § 4 Abs. 3
BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplanes zur
Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern nach ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene  nachteilige  Auswirkungen  auf  die  Umwelt  hat.
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
Planungsrechtliche Sicherung eines bereits heute bestehenden Gewerbegebietes

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

Schutz der angrenzende Wohnbebauung gegeniiber Immissionen, verursacht durch Gewerbe-
und Verkehrslarm

- DIN 18005 ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau®, 1987

- ,Abstandsliste zum Abstandserlass 1998" (Anhang 1 zum RdErl. d. Ministeriums fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft v. 02.04.1998 - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98))

- .Verordnung tber Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft - 22. BImSchV"

- .Verordnung zur Verminderung von Sommersmog, Versauerung und Nahrstoffeintragen -
33. BImSchV"

- .Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft"

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes::
- Plangebiet ist weitgehend versiegelt

- Altlastverdachtsflache

- Oberflachengewasser sind nicht vorhanden

- Klimatoptyp ,Gewerbeklima"

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
sowie geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Schutzgiiter Kurzerlauterung

1. Schutzgut Mensch, seine Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden teilweise

Gesundheit und Bevolkerung | tiberschritten. Es werden passive SchallschutzmaBnahmen
vorgenommen.

Der Bebauungsplan verursacht keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen der lufthygienischen Verhaltnisse, da
die hier initiierte Bauleitplanung eine Ansiedlung von
verkehrsintensiven Einzelhandelsbetrieben und damit eine
Zunahme verkehrsbedingter Emissionen/Immissionen

ausschlieBt.
2. Schutzgut Tiere und Keine Beeintrachtigungen
Pflanzen sowie biologische
Vielfalt und Landschaft
3. Schutzgut Boden Keine Beeintrachtigungen
4. Schutzgut Wasser Keine Beeintrachtigungen
5. Schutzgut Luft Keine Beeintrachtigung aufgrund des Bebauungsplanes. Bei

Ausschluss verkehrsintensiver Einzelhandelsansiedlungen
keine Anderung der lufthygienischen Verhaltnisse.
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6. Schutzgut Klima Keine Beeintrachtigung aufgrund des Bebauungsplanes.
VielImehr Milderung der bestehenden stadtklimatischen
Defizite bei Erh6hung des Anteils unversiegelter und
begriinter privater Freiflichen zu erwarten.

7. Schutzgut Kultur- und Keine Beeintrachtigungen

Sachgiiter

Wechselwirkungen zwischen Uber die bereits unter den Schutzgiitern genannten
den Schutzgiitern Wechselwirkungen hinaus, gibt es keine relevanten

Wechselwirkungen.

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung:
Einzelhandelsbetriebe nach bestehendem Planungsrecht maglich.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmoglichkeiten:
Anderweitige Planungsalternativen liegen nicht vor.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:
Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.

MaBnahmen zur Uberwachung:

- festgesetzte Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen werden auf Vollzug
tberprift

- um vorsorglich unvorhergesehene, moglicherweise nachteilige Umweltauswirkungen
zu vermeiden, sind fir die Durchfiihrung des Plans unter den Hinweisen
MaBnahmen aufgefiihrt
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IX.  Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte
Die Planung verursacht keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen.

Der Planentwurf basiert auf dem in der Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellten
Entwurf und berticksichtigt soweit mdglich die Anregungen der Birgerinnen und
Biirger sowie der Trdger offentlicher Belange. Dabei ist der Ausschluss des
Einzelhandels von besonderer Bedeutung.

Die Einschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen, die Einschrankung der
Zulassigkeit emittierender Betriebe und Anlagen und die Einschriankung der
tberbaubaren Flachen greift in die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer ein.
Gegenliber den heute zuldssigen Nutzungen werden die Entwicklungsmdglichkeiten
beschrankt.

Die Einschrankungen sind, da friiher bestehende Baurechte nicht ausgeschépft wurden,
entschadigungslos maglich. Sie sind erforderlich, in Bezug auf den Immissionsschutz
um den heute giiltigen Anforderungen an den Schutz der Wohnbevdlkerung vor
Immissionen zu geniigen (siehe Umweltbericht), in Bezug auf die Einschrinkung des
Einzelhandels um die Ziele des Masterplanes Einzelhandel (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) umzusetzen, um eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung und im
Sinne der Belange der Wirtschaft eine Verfligbarkeit von Flachen fiir das produzierende
Gewerbe, flir Handwerk und Dienstleistungen sicher zu stellen und in Bezug auf die
Uberbaubarkeit um das Gewerbegebiet zu gliedern und abzuschirmen.
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X.  Bodenordnung
MaBnahmen zur Bodenordnung sind zur Umsetzung der Planung nicht notwendig.

Die fiir den StraBenumbau bendtigten Grundstiicksflachen sollen freihdndig erworben
werden.
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Xl.  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
Daher ist eine Anderung des Flaichennutzungsplanes nicht notwendig.
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Xll. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes “Ludwig |/ Rellinghauser StraBe Teil 1"
werden gegebenenfalls die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festsetzungen
aufgehoben.
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Xlll. Kosten und Finanzierung

Es entstehen Kosten fiir die technische ErschlieBung, fiir den Umbau bzw die
Aufweitung des Einmiindungsbereiches SchiirmannstraBe in die Rellinghauser StraBe .
Die Gesamtkosen fiir den Ankauf der zusdtzlich bendtigten Grundflache sowie die
BaumaBnahmen werden gegenwartig mit ca. 50.000.-€ kalkuliert.

Mit der Einnahme von ResterschlieBungsbeitragen zu den bestehenden StraBen sowie
von Kanalanschlussbeitragen kann nicht gerechnet werden.

Essen 15.10.2007

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich

und Bauordnung 6B-Panen

gezeichnet gezeichnet

Thomas Franke Hans-Jirgen Best
Amtsleiter Geschéaftsbereichsvorstand
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