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.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk | in den Stadtteilen Frillendorf und Ostvier-
tel. Es liegt sldlich der Frillendorfer StraBe, nordlich der Bundesbahnstrecke.

Das Plangebiet wird in etwa begrenzt:

im Norden

durch die Frillendorfer StraBe,

im Osten

durch die Grundstiicke Frillendorfer StraBe 158 und 158 A, die Kleingartenanlage so-
wie die Wohnbebauung Schimmelhofer Ring,

im Siiden
durch das Bundesbahngeldnde,

im Westen
durch die Wohnbebauung GliickstraBe.

Der raumliche Geltungsbereich fillt in die Gemarkungen Frillendorf und Essen, Flur 14
und 94. In den vorliegenden Abgrenzungen erfasst der rdumliche Geltungsbereich, der in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes eindeutig gekennzeichnet ist, eine Flache von
ca. 7,2 ha.
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Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Es hat sich gezeigt, dass durch den Strukturwandel im Einzelhandel mit dem Trend zu
groBeren Einheiten und einer zunehmenden Mobilitdt der Kunden der Einzelhandel sich
vor allem in gut erreichbaren Gewerbegebieten ansiedelt.

Eine Studie der Essener Wirtschaftsférderungsgesellschaft (EWG) hat bereits im Jahre
1999 festgestellt, dass nahezu alle Gewerbegebiete im Stadtgebiet betroffen sind und in
den Stadtteilen bereits erste Auswirkungen ablesbar sind:

Konkurrenzangebot zieht Kunden aus den Stadtteilen ab, dadurch Schwachung der Ein-
zelhandelsbetriebe in den Stadtteilen,

Riickzug weiterer Einzelhandelsbetriebe sowie anderer Infrastruktureinrichtungen (Post,
Bank, usw.),

Verdodung der Stadtteile,

wohnungsnahe Grundversorgung nicht gesichert,
Ausdiinnung des OPNV-Netzes oder der Taktzeiten,
Benachteiligung immobiler Bevolkerungsgruppen.
Dariiber hinaus sind folgende Konsequenzen festzustellen:

Zunahme des motorisierten Individualverkehrs (zusatzliche Flachenversiegelung durch
Parkplitze, Verkehrsverdichtung, Umweltbelastung),

Fremdnutzung gewerblicher Bauflachen bedeutet Flachendefizit fiir produzierendes Ge-
werbe.

Einige dieser nachteiligen Folgeerscheinungen machen sich besonders bemerkbar, wenn
es sich bei den Einzelhandelsbetrieben um Anbieter sog. zentrenrelevanter Sortimente
handelt.

Zum Schutz des A-Zentrums (Hauptgeschiftszentrum) Essen-City, des C-Zentrums
(Stadtteilzentrum) Siidostviertel und des Nahversorgungsstandortes Hubertstra-
Be/ErnestinenstraBe sowie zum Schutz der Bauflachen in den Gewerbegebieten fiir Be-
triebe des produzierenden Gewerbes, des Dienstleistungsgewerbes und des Handwerks ist
es notwendig, die Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsbetriebe raumlich und inhaltlich zu
steuern.

Ein geeignetes Mittel dazu stellt der Bebauungsplan dar, der als kommunales Ortsrecht
die Moglichkeit bietet, fir saimtliche Grundstiicke innerhalb seines Geltungsbereiches
unter anderem Regelungen Gber die Art und das MaB der baulichen Nutzung zu treffen.
Auf diese Weise kdnnen sog. Festsetzungen lber Verkaufsflache und die Zuldssigkeit
bzw. Unzulassigkeit bestimmter Warengruppen getroffen werden.

Daher fasste der ASP in seiner Sitzung am 05.04.2001 den Allgemeinen Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bereich ,Frillendorfer StraBe/GliickstraBe".
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2.  Entwicklungsziele

Die Grundintention des Bebauungsplans ist, im Einklang mit dem Masterplan Einzelhan-
del und dem kommunalen Einzelhandelsgutachten, die Einzelhandelsentwicklung in die-
sem Bereich im Sinne einer zentrenunschadlichen Eingrenzung zu steuern und gleichzei-
tig einen Standort insbesondere fiir produzierendes Gewerbe, Handwerk und fiir
Dienstleister festzulegen. Konkret sollen im Bebauungsplangebiet weitere Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen werden.

Angestrebt wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und damit verbunden die
Bereitstellung von gewerblichen Grundstiicken.

Zur Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet stellt das kommunale Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Essen (Arbeitsgemeinschaft Junker und Kruse, Stadtforschung,
Stadtplanung / Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung: Einzelhandelskon-
zept fiir die Stadt Essen [ Endbericht, Dortmund [ L6rrach, Mai 2004) grundsitzlich fest,
dass

zentrenrelevante Sortimente ausschlieBlich in den Zentren und generell nicht in Gewer-
begebieten angesiedelt sein sollen,

nicht-zentrenrelevante Sortimente neben den Zentren lediglich an ausgewahlten Son-
derstandorten angesiedelt werden sollen,

lediglich eine bestimmte Anzahl von Gewerbegebieten dieses Handelsangebot aufweisen
soll.

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

die Zentrenstruktur ist zu erhalten und zu sichern,
Starkung der vorhandenen Strukturen im Hauptgeschiftszentrum

vordringlichstes Ziel fiir das C-Zentrum Siidostviertel ist die Sicherung der Nahversor-
gungsfunktion.

Entsprechend den Empfehlungen des v. g. Gutachtens hat die Stadt Essen den ,Master-
plan Einzelhandel” erarbeitet, der folgendes Zielsystem formuliert:

- Erhaltung und Stérkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

- Erhaltung und Stérkung der Einzelhandelszentralitdt des Hauptgeschaftszentrums und
der Stadtteilzentren

- Erhaltung und Stirkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt des Hauptgeschiftszent-
rums

- Erhaltung und Stérkung der Identitdt des Hauptgeschaftszentrums von Essen
- Verkiirzung der Wege (,Stadt der kurzen Wege")

- Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

- Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit)

- Entscheidungssicherheit fiir stadtebauliche erwiinschte Investitionen

- Sicherung von Gewerbegebieten fiir Dienstleistungen, Handwerk und produzierendes
Gewerbe.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der am 15.12.1999 in Kraft getretene Gebietsentwicklungsplan (GEP) stellt fiir das Plan-
gebiet ,Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)" dar.

Die geplanten Nutzungen entsprechen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet ,Gewerbliche Bauflache"
dar.

Bebauungspline
Fir das Plangebiet liegt kein Planungsrecht im Sinne des § 30 (1) BauGB vor.

Fachplanungen
Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet ist vom Geltungsbereich des Landschaftsplanes nicht betrof-
fen.

Veridnderungssperre

Zur Sicherung der Bauleitplanung hat der Rat der Stadt Essen in seiner Sitzung am
28.09.2005 auf Grund eines aktuellen Bauvorhabens fiir den Bereich Frillendorfer Stra3e
130 eine Veranderungssperre beschlossen. Die Verdanderungssperre ist am 08.10.2005 in
Kraft getreten.
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IV. Bestandsbeschreibung
1.  Stiddtebauliche Situation

Das Gewerbegebiet an der Frillendorfer StraBe lasst sich in zwei Bereiche gliedern, den
westlichen Bereich mit dem brachgefallenen Bundesbahnbetriebshof und den gewerb-
lich genutzten 6stlichen Bereich.

Hier sind neben kleinteiligen produzierendem Gewerbe, einem groBeren Einzelhandels-
betrieb (Baustoffe) auch zwei Einzelhdndler (Getrinke und Mdbel) zu finden.

Vereinzelt ist neben den Gblichen ,Werkswohnungen" weitere Wohnnutzung festzustel-
len.

Eingefasst wird das Plangebiet im Westen durch einen dicht bewachsenen Béschungs-
streifen (inn__erhalb des Plangebietes) und im Stiden durch einen ca. 80 m breiten Griin-
streifen im Ubergang zur Bahnflache (auBerhalb des Plangebietes).

Die Stadtteile des Stadtbezirkes | weisen hinsichtlich ihrer Einzelhandelssituation deutli-
che Unterschiede auf. Gepragt wird der Bezirk | durch das im Stadtteil Stadtkern gelege-
ne Hauptgeschaftszentrum. Die Bindungsquote von anndhernd 5.000% auf Ebene des
Stadtteils liegt deutlich hoher als in anderen Stadtteilen, auch bezogen auf das gesamte
Essener Stadtgebiet. Die librigen Stadtteile weisen deutlich geringere Bindungsquoten
auf. Lediglich in den Stadtteilen Nordviertel und Frillendorf sind Zufliisse zu verzeichnen.
Gleichzeitig dominieren nur in diesen beiden Stadtteilen des Stadtbezirkes die Angebote
an nicht integrierten Standorten. In den Stadtteilen Stidostviertel und Huttrop konzent-
riert sich das Einzelhandelsangebot dagegen in den Stadtteilzentren bzw. Nahversor-
gungszentren. Dabei sind jedoch in diesen Stadtteilen deutliche Kaufkraftabfliisse zu
verzeichnen. Das C-Zentrum Siidostviertel weist 56 Einzelhandelsbetriebe auf. Es nimmt
vor allem Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende Wohnbevolkerung wahr.

Die Nahversorgung wird durch die beiden Nahversorgungsstandorte Hu-
bertstr.[Ernestinenstr. und Steeler StraBe erginzt..

Verkehr

Die uberregionale Anbindung erfolgt tiber die stidostlich gelegenen Autobahnen A 40
und A 52, die liber die Frillendorfer StraBBe zu erreichen sind.

Durch die Buslinien 160, 161 und 166 verfiigt das Areal liber eine verhidltnismaBig gute
Busanbindung. Auf diese Weise sind die angrenzenden Stadtteile Frillendorf, Ostviertel
und Siidostviertel sowie die Innenstadt und damit der Hauptbahnhof gut erreichbar.

Die duBere ErschlieBung erfolgt liber die Frillendorfer StraBe. Eine PrivatstraBe dient der
inneren ErschlieBung.

Entwasserung

Das Bebauungsplangebiet liegt entwésserungstechnisch in einem Bereich, fiir den es z.
Zt. noch keinen Generalentwasserungsplan gibt. Das anfallende Abwasser des Bebau-
ungsplangebietes wird zum einen liber das 6ffentliche Mischwasserkanalnetz in der Fril-
lendorfer StraBe und zum anderen tiber den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasservor-
fluter dem verrohrten Stoppenberger Bach zugeleitet. Von dort gelangt es letztendlich
zur biologischen Behandlung und Reinigung in die Emscher-FluBklaranlage in Dinslaken.

Die duBere entwasserungstechnische ErschlieBung ist daher gesichert.

Fassung vom Mai 2007



Bebauungsplan Nr. 07/05
JFrillendorfer StraBe/GliickstraBe" Bestandsbeschreibung

Beziiglich der inneren entwasserungstechnischen ErschlieBung lasst sich feststellen, dass
das zur Zeit anfallende Abwasser lber die vorhandene Kanalisation abgeflihrt werden
kann.

4, Natur und Landschaft

Im gesamten Plangebiet kommen unterschiedliche Kleingehdlze wie Baumreihen, Baum-
gruppen und Einzelbdume vor. Insbesondere im westlichen und siidwestlichen Bereich
hat sich ein umfangreicher Geholzstreifen entwickelt.

5. Immissionsschutz
Verkehrslarm

Die von der Frillendorfer StraBBe ausgehenden Larmbelastungen machen Schallschutz-
maBnahmen erforderlich. Da die von den EisenbahnlinienEssen-Hbf/Essen-Kray und Es-
sen-Hbf/Essen-Steele ausgehenden Larmbelastungen den Lirmpegelbereich Il nicht G-
berschreiten, sind hier keine Festsetzungen beziiglich Schallschutz erforderlich. Hier wird
der notwendige Schallschutz aufgrund der Anforderung der Warmeschutzverordnung
fur Fassaden erreicht.

Hinsichtlich Gewerbelarm gelten die Anforderungen der TA Larm. Diese sind einzuhalten.
Unzul3dssige Larmbelastungen sind nicht bekannt.

6. Bodenverunreinigungen

Der Bereich des Bebauungsplanes ist im Kataster tber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten der Stadt Essen erfasst. Es handelt sich hierbei um die Kataster-Nummern
36/2.09, 36/3.02 und 36/5.08.

Insgesamt sind keine relevanten Auswirkungen auf die angestrebten Nachfolgenutzun-
gen zu erwarten.
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V. Stidtebauliches Konzept

1.  Variantenuntersuchung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen gewerblichen Altstandort. Planungsalterna-
tiven wurden daher nicht erarbeitet.

2.  Entwurfsbeschreibung

Die Konkretisierung der stadtebaulichen Entwicklung flir den Bereich Frillendorfer Stra-
Be/GluckstraBe erfolgt vor dem Hintergrund, die gewerblichen Flichen fiir das produzie-
rende Gewerbe, Handwerk und fiir Dienstleistungen vorzuhalten und die Einzelhandels-
entwicklung zu steuern.

Fiir die Steuerung und damit die kiinftige Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
Plangebiet ist festzuhalten, dass

= der Handel mit Kfz und - Zubehor, Booten und - Zubehor sowie Bau- und Brennstof-
fen allgemein zuldssig sein wird. Diese Sortimente sind nicht zentrenrelevant und ihr
Standort ist auf Grund ihrer Begleiterscheinungen wie Emissionen aus zugehorigem
Werkstattbetrieb, Flachenbedarfe, duBerem Erscheinungsbild und Verkehrsaufkommen
im Gewerbegebiet geeignet.

= fiir Handwerksbetriebe (ohne Nahrungs- und Genussmittelgewerbe) der Handel mit
selbst hergestellten oder im Zusammenhang mit dem ausgelibten Handwerk einge-
kauften Waren allgemein zulassig sein wird. Hierbei handelt es sich zumeist um Hand-
werksbetriebe, die im engeren oder weiteren Sinn mit dem Bauhandwerk zusammen
hangen, ihr Standort ist in einem Gewerbegebiet angebracht.

*in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe grundsitzlich (entsprechend der o. g.
Ausnahmen) nicht zulissig sein werden.

Die vorgesehenen Gewerbegebiete sind, unter Berlicksichtigung der immissionsschutz-
rechtlichen Vorschriften, zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung entsprechend
gegliedert worden.

Die ErschlieBung erfolgt von der Frillendorfer StraBe.

Der im westlichen Plangebiet vorhandene Griinbereich soll erhalten werden und wird
daher entsprechend festgesetzt.

3.  Auswirkungen der Planung

Das Gewerbegebiet ist im dstlichen Bereich vollstdndig bebaut. Der bis vor einigen Jah-
ren als Bahnbusdepot genutzte westliche Bereich ist brachgefallen. Hier ist wieder eine
gewerbliche Nutzung vorgesehen. Sdmtliche Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.

Die sich aus den zukiinftigen Festsetzungen ergebenden Anderungen beziehen sich im
Wesentlichen auf die Zuldssigkeit von Nutzungen, so dass keine nennenswerten Auswir-
kungen durch die Planung zu erwarten sind.
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VI. Planinhalte
1.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
Entsprechend dem Ziel der Planung, hier einen gewerblichen Standort zu sichern, 14sst

sich die angestrebte Nutzung dem Gebietstyp des § 8 der BauNVO, Gewerbegebiete, zu-
ordnen.

In Verfolgung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan die Gewerbegebiete GE 1 bis
GE 3 fest, die vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieben dienen.

Zul3ssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fiir sportliche Zwecke
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergniigungsstatten

1.1.2 Nihere Bestimmung der zuldssigen Nutzung/Gliederung der Baugebiete
(§8 1 Abs. 4-9 BauNVO)

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Immissionen ist im Bebauungsplan
eine rdumliche Gliederung des Gebietes vorgenommen worden, nach welcher sich die
Zulassigkeit der Betriebe aus ihrer jeweiligen Zuordnung zu den Abstandsklassen ergibt.

In dem Gewerbegebiet GE 1 sind Betriebe und Anlagen der Abstandklassen | bis VI der
Abstandsliste zum Abstandserlass 1998 (Anhang 1 zum RdErl. d. Ministeriums fiir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft v. 02.04.1998 - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98))
nicht zuldssig.

In den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 sind nur solche Betriebe und Anlagen zul3ssig,
die nicht in der Abstandsliste zum Abstandserlass 1998 (Anhang 1 zum RdErl. d. Ministe-
riums flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft v. 02.04.1998 - V B 5 - 8804.25.1
(V Nr. 1/98)) enthalten sind.

In den Gewerbegebieten GE 1 - GE 3 sind ausnahmsweise Betriebe und Anlagen der
nachsthoheren Abstandsklasse (im Gewerbegebiet GE 1 der Abstandsklasse VI und in den
Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 der Abstandsklasse VII) der Abstandsliste zum Ab-
standserlass 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)) sowie Anlagen mit ver-
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gleichbarem Emissionsverhalten zuldssig, wenn durch Einzelgutachten ihre immissions-
schutzrechtliche Unbedenklichkeit nachgewiesen ist (§ 31 (1) BauGB).

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. 4 Nr. 2 BauNVO).

Heute befinden sich innerhalb des Plangebietes eine Vielzahl von gewerblichen Nutzun-
gen. So sind hier u. a. ein Autohaus ohne Werkstatt, ein HolzgroBhandel, ein Mébelhan-
del und ein Getrankemarkt zu finden.

Um die Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren nicht zu schwichen und um die
festgesetzten Gewerbeflachen fir kleine und mittelstandische Betriebe vorzuhalten und
damit tatsachlich einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren, sind in den Gewerbegebieten
GE 1 bis GE 3 Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Davon ausgenommen ist der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehoér und Kfz-
Anhédngern, Booten und Zubehdr sowie der Einzelhandel mit Baustoffen und Brennstof-
fen.

Der Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil von Produktions-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von hdchstens 20% Verkaufsflache an der
Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes, jedoch nicht mehr als 800 m2 Verkaufs-
flache, ist ausnahmsweise zulassig. Das gilt nicht fiir nahrungs- und genussmittelerzeu-
gende Betriebe.

Diese Ausnahmeregelung ist durch den Umstand begriindet, dass der Kraftfahrzeughan-
del und der Handel mit Booten und Zubehor sowie Bau- und Brennstoffen keine Kon-
kurrenz zu den bestehenden Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren darstellt. Wei-
terhin stellt dieser Handel eine Betriebsform dar, die aus Griinden des Lirmschutzes und
der Logistik eher in Gewerbegebieten angesiedelt werden sollte. Der zweite Teil der Aus-
nahmeregelung deckt solche Falle ab, in denen tblicherweise ein kleiner Teil der produ-
zierten Waren einschlieBlich eines ergdnzenden Sortimentes am Ort der Herstellung ver-
kauft wird.

Weitere Betriebe und Anlagen, die gem. § 8 BauNVO zulassig, jedoch nicht dem produ-
zierenden Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen zuzuordnen sind (wie Anlagen fiir
sportliche Zwecke), werden nicht ausgeschlossen. Diese Nutzungen kommen nur in Ein-
zelfdllen vor und fiihren nicht, wie beim Einzelhandel, zu einer systematischen Verdran-
gung der im engeren Sinne gewerblichen Nutzungen.

1.1.3  Erweiterter Bestandschutz/Fremdkorperfestsetzungen (§ 1 Abs. 10 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE 1 (Getrankemarkt, Gem. Frillendorf, Flur 14, Flurstiick 262)und im
Gewerbegebiet GE 3 (Mobelhaus, Gem. Frillendorf, Flur 14, Flurstiicke 220, 259, 620 und
621) ist die Erweiterung, Anderung (nicht Nutzungsanderung) und Erneuerung der vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Die Verkaufsfliche darf um hochstens 10%
gegentiber der am Tage des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes genehmigten Ver-
kaufsfliche zunehmen. Dabei darf die Gesamtverkaufsflaiche 800 m2 nicht liberschreiten.

Im tibrigen gelten die Festsetzungen des GE 1 und GE 3.

Fassung vom Mai 2007 13



Bebauungsplan Nr. 07/05
JFrillendorfer StraBe/GliickstraBe" Planinhalte

1.2

1.3

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Zuldssige Grundflache

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird gemaB § 19 BauNVO im “"Gewerbegebiet”
auf 0,8 festgesetzt. Das entspricht dem bisher geltenden Wert sowie dem in § 17
BauNVO genannten Hochstwert und ermdoglicht eine dem Standort angemessene Aus-
hutzung.

1.2.2 Maximale Gebaudehohe

Die maximale Geb3udehdhe bis zur Oberkante (OK) gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO wird zum
einen aus der umgebungstypischen Bebauungsstruktur abgeleitet. Zum anderen sollen
mit der zuldssigen maximalen Gebdaudehdhe Anforderungen erfiillt werden, welche sich
aus der jeweiligen Nutzung durch Produktion und Fertigung ergeben. Besonders bertick-
sichtigt wurde bei der Festsetzung der Gebdudehdhe auch eine Verschattung der an das
westliche und stidéstliche Plangebiet angrenzenden Grundstiicke (Verschattungssimula-
tion, Stadtamt 61-3-6). Hier wurde eine geringere Gebdudehdhe festgesetzt.

So ergibt sich, dass fiir das ,Gewerbegebiet” GE 1 eine maximale Hohe baulicher Anlagen
von 18,50 m und fiir die ,Gewerbegebiete” GE 2 und GE 3 von 13,50 m iiber StraBe fest-
gesetzt wird.

Der Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe
der fertig ausgebauten Verkehrsflache an der StraBenbegrenzungslinie der Frillendorfer
StraBe und zwar an dem Punkt, der dem Gebdude am néchsten liegt.

1.2.3 Zuldssige Geschossflache

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl wird gemaB § 20 BauNVO fiir das ,Gewerbe-
gebiet” auf 2,4 festgesetzt. Das entspricht dem in § 17 BauNVO genannten Hochstwert
und ermdglicht eine dem Standort angemessene Ausnutzung.

Bauweise /| Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNVO erfolgt hier
durch Baugrenzen.

Der Umfang der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflaichen eréffnet eine groBt-
mogliche Gestaltungsfreiheit innerhalb der vorgegebenen Strukturen, auch weil zum
Zeitpunkt der Bauleitplanung nicht alle mdglicherweise unterschiedlichen Anforderun-
gen an zukiinftige Bauten im gewerblichen Bereich antizipiert werden kdnnen. AuBBer
den Vorgaben durch die Grund- und Geschossflichenzahl und die maximale Hohe bauli-
cher Anlagen in den Gewerbegebieten gibt es bis auf die Baugrenze fiir die einzelnen
Gebiete keine weiteren einschrankenden Vorschriften zur Gestaltung oder Stellung
kiinftiger Gebaude.

Die Baugrenzen sind in der Regel mit einem 5,00 Meter groBen Abstand zu den Grund-
stiicksgrenzen oder den unterschiedlichen Nutzungen festgesetzt. So kann dafiir Sorge
getragen werden, dass die Bebauung nicht zu dicht an die 6ffentlichen StraBen und
Wege heranriickt und eine bauliche Trennung der einzelnen Nutzungen wird gewahrleis-
tet, ohne dass die Bebaubarkeit der Grundstilicke gefahrdet wird.

Fassung vom Mai 2007 14



Bebauungsplan Nr. 07/05
JFrillendorfer StraBe/GliickstraBe" Planinhalte

1.4

1.5

1.6

Von dieser Regel gibt es eine Abweichung: Die ostliche Baugrenze im GE 1 ist identisch
mit der Planbereichsgrenze, da hier weitere gewerbliche Bauflachen anschlieBen.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Nebenanlagen (. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Auf den mit <i> gekennzeichneten nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Neben-
anlagen unzul3ssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben hiervon unberiihrt.

Hiermit soll bei ansonsten groBer Gestaltungsfreiheit auf den iberbaubaren Grund-
stlicksflachen eine minimale stidtebauliche Ordnung gewahrleistet werden, so dass
durch einen Ubersichtlichen StraBenraum ein reibungsloser Lieferverkehr ermoglicht und
damit die Verkehrssicherheit erhéht wird.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
1.5.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zwischen den Hausern Frillendorfer StraBe 148 und 150 verlauft die ErschlieBung der
dahinter liegenden Grundstiicke. Daher ist in diesem Bereich ein ,Geh-, Fahr- und un-
terirdisches Leitungsrecht" zugunsten der Leitungstriager sowie ein ,Geh- und Fahrrecht”
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Weiter verlduft innerhalb des Bebauungsplangebietes eine Entwasserungsleitung. Hierfir
wurde ein ,unterirdisches Leitungsrecht” zugunsten der Stadtwerke Essen/Entwisserung
Essen GmbH (EEG) festgesetzt.

1.5.2 Stellplatze

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist fiir alle Baugebiete auf den Baugrundstii-
cken selbst zu flhren.

1.5.3 In Aussicht genommene Autobahn

Durch das Plangebiet verlduft die Linienfiihrung einer in Aussicht genommenen Auto-
bahn. Diese verlauft hier unterirdisch. Der Trassenverlauf einschlieBlich der Schutzstrei-
fen wurde als sonstige Signatur mit Hinweischarakter im Bebauungsplan libernommen.

Natur und Landschaft
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Der vorhandene Baum- und Strauchbestand auf der Boschungsflache im westlichen
Planbereich soll erhalten bleiben und wird daher entsprechend festgesetzt.

Durch Anpflanzungen sollen private PKW-Stellplatzanlagen mit Griin gegliedert und be-
lebt werden. Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet werden,
so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark aufheizt. Durch die Biume soll auBer-
dem kiihlere und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

LAuf privaten Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatze ein standortgerechter, mindestens
mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm,
anzupflanzen; die Bdume sind tber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die
Baumbeete miissen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB3 und begriint sein, sie sind mit einem
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Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Bdume sind entsprechend nachzupflanzen.”

Die vorgesehenen Pflanzflachen entlang der Frillendorfer StraBe haben die Aufgabe, das
Gewerbegebiet entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache mit Griin zu gliedern und zu be-
leben. Hier reicht eine aufgelockerte Bepflanzung aus, bei denen die Bdume keinen Kro-
nenschluss haben. Auf diese Weise soll das Gewerbegebiet insbesondere attraktiv gestal-
tet und die Aufheizung des Gewerbegebietes abgemildert werden; durch die Baume und
zwischen den Baumen soll kiihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte), die
sich dann im Gewerbegebiet verteilt. Aus Griinden der planerischen Zurilickhaltung wird
die Unterpflanzung der Baume nicht geregelt. Die Grundstiickseigentiimer sollten aber
dazu bewegt werden, dass sie nur soviel Bdume pflanzen, dass sie keinen Kronenschluss
haben und das die Unterpflanzung teils aus Rasen/Wiese/Hochstaudenflur und teils aus
Strduchern besteht.

Folgende textliche Festsetzung wurde getroffen:

.Die mit @ gekennzeichneten Pflanzflichen sind dauerhaft zu begriinen; dabei ist pro
Grundstiick je angefangene 200 m2 Pflanzflache ein standortgerechter, mindestens mit-
telkroniger Laubbaum, in der Pflanzglte von mindestens 18 - 20 cm, anzupflanzen; die
Baume sind tber die Pflanzflache verteilt zu pflanzen. Dort, wo eine entsprechende Be-
pflanzung mit Bdumen und Strauchern vorhanden ist, ist eine Anpflanzung nicht erfor-
derlich. Diese An- und Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume
sind entsprechend nachzupflanzen. In der Pflanzflache sind erforderliche Zuwegungen
und Zufahrten zulassig.”

Das Gewerbegebiet soll durch eine Pflanzfliche zum Wohngebiet am Schimmelhofer
Ring hin abgeschirmt werden. Hier ist eine dichte Bepflanzung erforderlich. Auf diese
Weise sorgt das Griin dafiir, dass das Gewerbegebiet nicht mehr sichtbar ist, so dass aus
psychologischen Griinden evtl. Storungen (Erscheinungsbild, Larm) als nicht mehr so be-
lastend wahrgenommen werden.

Hierzu wurde folgende textliche Festsetzung getroffen:

LAuf der mit <O gekennzeichneten Pflanzflache sind standortgerechte Baume und
Strducher in einem Pflanzverband von 1,5 m x 1,5 m anzupflanzen; dabei ist mindestens
pro Grundstiick je angefangene 200 m2 Pflanzflache ein Baum 1. Ordnung, in der
Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18 - 20 cm, anzupflanzen; Straucher sind in
der Pflanzglite von mindestens Hohe 60 - 100 cm anzupflanzen. Dort, wo eine entspre-
chende Bepflanzung mit Baumen und Strauchern vorhanden ist, ist eine Anpflanzung
nicht erforderlich. Diese An- und Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Baume und Straucher sind entsprechend nachzupflanzen.”

Um die 6kologisch stadtklimatischen Auswirkungen einer baulichen Inanspruchnahme
des Verfahrensgebietes weitgehend zu kompensieren sowie zum Zwecke der Riickhal-
tung des anfallenden Niederschlagswassers trifft der Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzung:

«Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Dran-, Filter-
und Vegetationstragschicht betrdgt 6cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Da-
von ausgenommen sind Hallen und Dachfldchenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energiequellen oder fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen ge-
nutzt werden."
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Als MaBnahme zur Gliederung und Belebung eines dicht bebaubaren Gewerbegebietes
setzt der Bebauungsplan eine Fassadenbegriinung fest. Auf diese Weise soll das Gewer-
begebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die Aufheizung des Gewerbegebietes
durch die Fassaden abgemildert werden.

.Fensterlose Fassaden ab einer Breite von 10 m sind mindestens je 2 Ifd. m mit standort-
gerechten Schling- und Kletterpflanzen, in der Pflanzglite von mindestens 3 Trieben, zu
begriinen. Bei Schling- und Kletterpflanzen, die nicht selbst haften, sind Kletterhilfen
anzubringen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Pflanzen sind
entsprechend nachzupflanzen.”

Bestehende Gebidude sind von den Festsetzungen zur Flachdach- und Fassadenbegrii-
nung nicht betroffen. Diese Festsetzungen betreffen nur Neubauten und Erweiterungen.

1.7  Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Eine Lirmbelastung des Gebietes besteht durch die Frillendorfer StraBe.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 teilweise Uberschritten werden. Aktiver Lairmschutz durch Ldrmschutzwénde
scheidet auch aufgrund der ortlichen Gegebenheiten in den meisten Bereichen aus.

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

Da sich die Gesamtschallddmmung aus Wand- und Fensterflaichen zusammensetzt, muss
die erforderliche Schallddmmung fiir die Fensterkonstruktion unter Berticksichtigung der
AuBenwand und des Fensterflachenanteils an der AuBenwand ermittelt werden. Dies ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, in der dann die speziellen
Raumparameter beriicksichtigt werden kdnnen.

Danach wird den der Frillendorfer StraBe zugewandten Gebaudefronten und -seiten im
Bebauungsplan der Lirmpegelbereich 1l bis V zugeordnet.

Der Bebauungsplan setzt dazu folgendes fest:

Zum Schutz vor Verkehrsldarm sind passive LairmschutzmaBnahmen an den gekennzeich-
neten Gebdudeseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukor-
perstellung 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 - Schall-
schutz im Hochbau - erfiillen.
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3.1

3.2

3.3

Das SchallddmmmalB betragt:

Larmpegelbereich SchallddmmmaB fir Aufenthalts- SchallddmmmaB fir
raume in Wohnungen u. a. Biirordume u. a.
M 35 dB(A) 30 dB(A)
\Y 40 dB(A) 35 dB(A)
V 45 dB(A) 40 dB(A)

Kennzeichnungen

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Die im Kataster lber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen unter den Katas-
ternummern 36/3.02, Bahnbusdepot mit Betriebstankstelle und 36/5.08 ehem. Aral Tank-
stelle erfassten Flachen weisen nach den vorliegenden Erkenntnissen eine erhebliche Be-
lastung auf. Im Rahmen kiinftiger Abbruch- und/oder Baugenehmigungsverfahren ist
moglichen Bodenbelastungen durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen
(z. B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch) zu begegnen.

Die Flachen sind im Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Hinweise

Gutachten
- Bodengutachten, Siedek & Kiigler, 1992

- Bodengutachten, Dr. Heckemanns & Partner
- Bodengutachten, Hone, KluBmann, Altpeter, 2003

Die Gutachten liegen dem Umweltamt/Stadtamt 59-1 vor und kdnnen dort eingesehen
werden.

- Schalltechnische Untersuchung, Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Februar 2006
- Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult, Dezember 2006.

Die Untersuchungsergebnisse liegen dem Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung /
Stadtamt 61-3 vor und kdnnen dort eingesehen werden.

Stadtische Satzungen

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die
Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28, S. 227), geéndert durch die Satzung vom
06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

Altlastverdachtige Flachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur dargestellte Flache
ist im Kataster liber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt unter der Kataster-
nummer 36/2.09 Verfiillung ehem. Borneckertal erfasst.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Im Rahmen kiinftiger Abbruch- und [ oder Baugenehmigungsverfahren ist moglichen
Bodenbelastungen durch entsprechende Auflagen (z. B. gutachterlicher Begleitung der
Erdarbeiten) zu begegnen.

Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG NW
wird hingewiesen.

Kampfmittel

Bei BaumaBnahmen mit erheblich_;n Erdeingriffen (>80 cm) ist fiir die von der BaumaB-
nahme betroffenen Fldchen eine Uberpriifung auf Kampfmittel zu beantragen.

Grundwassermessstellen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Grundwassermessstellen sind
durch eine Signatur entsprechend gekennzeichnet.

Linienbestimmte Autobahntrasse

Bauvorhaben innerhalb der dargestellten 35 m breiten Tunneltrasse zuzliglich eines
beidseitigen 40 m breiten Schutzstreifens sind dem Landesbetrieb StraBenbau NRW, Nie-
derlassung Essen, im Rahmen des Beteiligungsverfahrens vorzulegen, um die Auswirkun-
gen auf die linienbestimmte Trasse einschdtzen zu kdnnen und notwendige Auflagen
oder Vorkehrungen zum Schutz des geplanten Autobahntunnelbauwerks sowie des be-
antragten Bauvorhabens formulieren zu kénnen.
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Stadtebauliche Kenndaten

VIl. Stidtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Fliche (m2)
Plangebiet gesamt 72.400
Gewerbe 72.400

Tab. 1 Stidtebauliche Kenndaten

Fassung vom Mai 2007

20



Bebauungsplan Nr. 07/05
JFrillendorfer StraBe/GliickstraBe" Umweltbericht

VIII. Umweltbericht

1.  Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Zentrale Aufgabe des Bebauungsplans ist die Sicherung dieses Standortes fiir kleine und
mittelstdndische Betriebe.

Angestrebt wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und damit verbunden die
Bereitstellung von gewerblichen Grundstiicken.

Des weiteren soll im Einklang mit dem kommunalen Einzelhandelsgutachten die Einzel-
handelsentwicklung in diesem Bereich im Sinne einer zentren-unschédlichen Eingren-
zung gesteuert und gleichzeitig ein Standort insbesondere fir produzierendes Gewerbe,
Handwerk und fiir Dienstleister festgelegt werden. Konkret sollen im Bebauungsplange-
biet weitere Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Die
ErschlieBung erfolgt tiber die Frillendorfer StraBe.

Zur Gewahrleistung einer landschaftsgerechten Einbindung der geplanten Bebauung
und zur Kompensation dkologisch stadtklimatischer Auswirkungen sind in den Gewerbe-
gebieten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern,
Begriinung der Flachdacher sowie Fassadenbegriinungen und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt.

2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stddtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natdirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den all-
gemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu unterhalten und zu entwickeln.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege als zu berlicksichtigende Belange genannt, sowie in
§ 1a BauGB ist der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden vorgegeben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans. Ebenso
liegen keine Plane des Wasser- Immissionsschutz- und Abfallrechts vor.

Bei Realisierung des geplanten Gewerbegebietes ist die angrenzende Wohnbebauung
gegeniiber Immissionen, verursacht durch Gewerbe- und Verkehrslarm, zu schiitzen.

Ziele des Immissionsschutzes ergeben sich aus einer Reihe von Regelwerken, deren An-
wendungsbereiche und Verbindlichkeitsgrade fiir die Bauleitplanung unterschiedlich
sind.

Das wichtigste larmtechnische Regelwerk fiir die Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Be-
riicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau”, 1987. Sie dient der planerischen Ab-
schatzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. In ihrem Beiblatt 1 enthélt sie
schalltechnische Orientierungswerte, deren Einhaltung oder Unterschreitung ,wiin-
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schenswert" ist. Uberschreitungen sind abwigend zu rechtfertigen. Die Orientierungs-
werte flir Gewerbegebiete liegen am Tage bei 65 dB (A) und in der Nacht bei 55 dB (A)
fur Verkehrslarm und 50 dB (A) fiir Gewerbeldrm.

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Diese Gliederungsmaglichkeiten sind in der ,Abstandsliste zum Abstandserlass 1998"
(Anhang 1 zum RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft v.
02.04.1998 - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98)) niedergelegt.

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

Zur Beurteilung der Luftverunreinigungen des geplanten Gewerbegebietes sind die
.Jechnische Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft" sowie die oben genannten
Verordnungen einschldgig. Diese dienen dem Schutz der Allgemeinheit und der Nach-
barschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein
hohes Schutzniveau fiir die Umwelt insgesamt zu erreichen. Nicht genehmigungsbediirf-
tige Anlagen (gem. BImSchG) sind nach § 22 BImSchG so zu errichten und zu betreiben,
dass schddliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik zur Luftreinhaltung vermeidbar sind und schidliche
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur Luftreinhaltung unvermeidbar sind. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens erfolgt eine Priifung des derzeitigen Planungsstandes. Der Bebauungs-
plan stellt lediglich eine Angebotsplanung dar. Die konkrete Ausgestaltung des Vorha-
bens ergibt sich erst im anschlieBenden baurechtlichen Verfahren.

Das Verfahrensgebiet ist durch eine gewerbliche Nutzung, einen hohen Versiegelungs-
grad und eine sehr geringe Griinausstattung gepragt. Dadurch bedingt sind die biokli-
matischen und lufthygienischen Belastungen erhéht. Auf Grund der Nutzung und erfor-
derlichen Nutzungsintensitat sind klimaverbessernden MaBnahmen vor allem im Bestand
jedoch Grenzen gesetzt. Die vorrangige Planungsprioritdt ist hier unter dem Gesichts-
punkt der Abmilderung bioklimatischer und lufthygienischer Extreme zu sehen.

Zur Milderung der bestehenden stadtklimatologischen Defizite sind in der Klimaanalyse
Essen fiir den hier vorliegenden Siedlungsflachentyp ,Gewerbeklima” die folgenden we-
sentlichen Umweltqualitatsziele formuliert:

- Reduzierung nachteiliger klimatischer Wirkungen auf die Umgebung z. B. durch Ab-
standsgriin, Immissionsschutzpflanzungen und Gliederung der betrieblichen Funktions-
bereiche durch breite Pflanzstreifen und Griinzilige

- Optimierung der Lufthygiene i. S. des Vorsorgeprinzips,
- Sicherung einer ausreichenden Durchliiftung,
- Vermeidung groBflachiger Warmeinseln,

- Flachenrecycling und Riickbau versiegelter Flachen.
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3.1

Als kommunales Entwicklungsziel hat der Rat der Stadt Essen im Umweltschutzpro-
gramm 1978 die Herabsetzung der Staub- und Schwefeldioxidbelastung auf 40 % der
zuldssigen Werte der TA Luft beschlossen. Dariiber hinaus sind sowohl das Energiekon-
zept Essen (ENK) als auch der Beitritt der Stadt Essen durch Ratsbeschluss vom 15. No-
vember 1992 zum Klimablindnis europaischer Stadte mit den indigenen Vélkern der Re-
genwalder wesentliche Elemente der Luftreinhalte- und Klimaschutzpolitik der Stadt Es-
sen. Eine zentrale Zielsetzung des ENK und des Klimabiindnisses ist die drastische Reduk-
tion von Emissionen und hier insbesondere die des Treibhausgases Kohlendioxid um 50
%% bis zum Jahr 2010.

Die Art, wie die Umweltbelange bei der Planaufstellung berticksichtigt wurden, ergibt
sich aus der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung er-
mittelten Auswirkungen und der bauleitplanerischen Abwagung, die hinsichtlich der
Umweltbelange untereinander im anschlieBenden Kapitel 3.5 zusammengefasst ist. Ob
und inwieweit die Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zu-
riickgestellt worden sind, ergibt sich explizit aus dem anschlieBenden Kapitel nach dem
Umweltbericht in der Begriindung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

Larm

Den Verkehrslarmberechnungen sind folgende Verkehrsbelastungen, die aus dem Ver-
kehrsrechner der Stadt Essen entnommen wurden, zugrunde zu legen:

Frillendorfer StraBe: 28.000 KFZ/24H.

Bei der Berechnung des Mittelungspegels der Schienenverkehrsemissionen wurden die
Anzahl der Tag- und Nachtfahrten der vorhandenen Eisenbahnlinien zugrunde gelegt.

Auf der Grundlage von Luftschallmessungen, den Nutzungsangaben der relevanten Ge-
werbebetriebe und den Planungsunterlagen werden die Immissionen an den benachbar-
ten Wohngebauden mit Hilfe einer Ausbreitungsrechnung nach DIN I1SO 9613-2 ermit-

telt und anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

Luft

Das Plangebiet liegt seit der Neukonzeption der Luftreinhalteplanung in Nordrhein-
Westfalen im Jahre 1993 auBerhalb der staatlichen Immissionsiiberwachung. Aktuelle
Messwerte zur Beschreibung und Bewertung der Immissionssituation im Plangebiet ste-
hen daher nicht zur Verfligung.

Hinsichtlich der vom KFZ-Verkehr verursachten Immissionsbelastung durch Stickstoff-

oxide, Benzol und RuB hat sich jedoch kein StraBenabschnitt im Plangebiet oder im na-
hen Umfeld 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 auffillig herausgestellt.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen ist jedoch von einer erhohten Belastung durch
gewerbliche und verkehrsbedingte Luftschadstoffe im Plangebiet auszugehen.
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3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet stellt ein Gewerbegebiet dar, das weitgehend versiegelt und somit zum
groBten Teil anthropogen (durch den Menschen) beeinflusst ist. Vereinzelte private Frei-
flichen bzw. Vorgartenzonen sowie ruderal bewachsene Restflachen finden sich verteilt
im Plangebiet.

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

Das Plangebiet hat somit allenfalls eine geringfligige Bedeutung als Lebensraum fiir Tie-
re.

Die Landschaft (Landschaftsbild, Erholung) ist durch die Planung ebenfalls nicht betrof-
fen.

3.1.3 Schutzqut Boden

Teilbereiche des Bebauungsplanes sind im Kataster lber altlastverddchtige Flachen und
Altlasten der Stadt Essen erfasst. Es handelt sich hierbei um die Kataster-Nummern
36/2.09, 36/3.02 und 36/5.08.

Bei der Altlast-Verdachtsfliche mit der Kataster-Nr. 36/2.09 handelt es sich um die Ver-
fillung ehem. Borneckertal. Heute findet man auf dem Geldnde vorwiegend eine ge-
werbliche Nutzung.

Die Verfiillung ist zwischen 4,2 m und 15,6 m machtig und besteht aus Schlacken,
Aschen, Bauschutt und Bergematerial.

Eine Gefdhrdungsabschitzung fiir die komplette Verdachtsflache ist nicht erfolgt. Fiir
den Bereich der Verdachtsflache konnten Erkenntnisse aus Bauvorhaben herangezogen
werden.

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse zeigen keine Uberschreitung der Priifwerte
fliir Gewerbegebiete des BBodSchG.

Da es sich bei der nunmehr geplanten Nutzung um ausschlieBlich Gewerbenutzung han-
delt und ein Gefahrdungspotential hierfiir nicht zu erkennen ist, sind weitere Untersu-
chungen zum jetzigen Zeitpunkt nicht notwendig. Allerdings kdnnen magliche Boden-
verunreinigungen aufgrund der Zusammensetzung der Anschiittung nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

> Eine Kennzeichnung im Planbereich ist nicht erforderlich.
> Textliche Festsetzungen sind nicht notwendig.

> Unter ,Hinweis" ist die Flache aufzufiihren und anzugeben, dass im Rahmen kiinftiger
Abbruch- und [ oder Baugenehmigungsverfahren méglichen Bodenbelastungen durch
entsprechende Auflagen (z. B. gutachterlicher Begleitung der Erdarbeiten) zu begeg-
nen ist.

Bei der Altlast-Verdachtsflache mit der Kataster-Nr. 36/3.02 handelt es sich um das
ehem. Bahnbusdepot mit Betriebstankstelle. Zur Zeit liegt die Flache brach.

Dieses Gelande wurde bereits 1992 durch das Gutachterbiiro Siedek & Kiigler unter-
sucht. Ein zweites Gutachten, welches ebenfalls im Auftrag der Deutschen Bahn AG er-
stellt wurde, liegt vom Gutachterbiiro Dr. Heckemanns & Partner vor. Die Anschiittung
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betragt teilweise mehr als 10 m und besteht aus umgelagertem Boden, der unterschied-
lich stark mit Schlacken, Aschen, Bauschutt und Bergematerial vermengt ist.

Die durchgefiihrten chemischen Analysen ergaben im Bereich der Anschiittung Verun-

reinigungen mit Blei, Quecksilber und Zink. Zusatzlich wurden teilweise Verunreinigun-
gen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (max. 31.359 mg/kg) festgestellt. Diese Verunrei-
nigungen stehen nicht im Zusammenhang mit der Anschiittung, sondern sind durch die
Betriebseinrichtungen des ehem. Bahnbusdepots hervorgerufen.

Den vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass auf dem Betriebsgeldnde zwei
Tankstellen und ein Fasslager betrieben wurden. Insbesondere im Bereich der Tankstelle
wurden erhebliche Verunreinigungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen festgestellt. E-
benso sind die Bereiche der ehem. Abschmierhalle und der Bereich des Ollagers verun-
reinigt.

Weitere Untersuchungen sind zur Beurteilung der Fldche nicht notwendig. Eine mdgliche
Grundwassergefahrdung ist nicht gegeben, aufgrund des hohen Grundwasserflurabstan-
des. Die durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen zeigten ausschlieBlich Werte im Be-
reich der Nachweisgrenze.

Aufgrund der liberwiegenden Befestigung der Flache und der unsensiblen Nutzung stel-
len die vorliegenden Bodenverunreinigungen keine Gefahrdung dar.

> Eine Kennzeichnung im Planbereich ist erforderlich.

Zusitzlich ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen kiinftiger Abbruch- und [ oder Bauge-
nehmigungsverfahren maglichen Bodenbelastungen durch entsprechende Auflagen (z. B.
gutachterlicher Begleitung der Erdarbeiten) zu begegnen ist.

> Textliche Festsetzungen und Hinweise sind nicht notwendig.

Bei der Altlast-Verdachtsflache mit der Kataster-Nr. 36/5.08 handelt es sich um die
ehem. Aral-Tankstelle. Die Flache liegt derzeit brach.

Das Gutachterbiiro Hone, KluBmann, Altpeter hat im Rahmen der Stilllegung der Tank-
stelle 2003 sowohl Untersuchungen als auch einen Sanierungsbericht gefertigt.

Die tankstellenspezifischen Anlagen und Gebdude wurden vollstandig zuriickgebaut. Im
Bereich des stidwestlichen Grundstiicksbereich wurden MKW Belastungen (8.975 mg/kg)
sowie PAK Belastungen (339,8 mg/kg) in einer Tiefe von 4,1 m unter Geldndeoberkante
festgestellt. Da It. Gutachteraussage von den Verunreinigungen aufgrund der Tiefe, in
der sie anstehen, keine Gefahr ausgeht, sind sie im Boden verblieben. Auch eine Grund-
wassergefdhrdung wurde ausgeschlossen, da bis in einer Tiefe von 9,0 m kein Grundwas-
ser erbohrt wurde.

Im Zusammenhang mit UmbaumaBnahmen wurde bereits 1996 wie auch im Rahmen der
Stilllegung verunreinigtes Erdmaterial im Bereich der Tankstellenspezifischen Anlagen
ausgebaut und entsorgt.

Zukiinftig ist eine Nutzung als Gewerbefliche geplant. Die vorliegenden Erkenntnisse
stehen dieser Nutzung nicht entgegen.

> Eine Kennzeichnung im Planbereich ist nicht erforderlich.

Zusitzlich ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen kiinftiger Abbruch- und [ oder Bauge-
nehmigungsverfahren maglichen Bodenbelastungen durch entsprechende Auflagen (z. B.
gutachterlicher Begleitung der Erdarbeiten) zu begegnen ist.

> Textliche Festsetzungen und Hinweise sind nicht notwendig.
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3.2

3.1.4 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser gibt es im Plangebiet nicht.

Das zur Zeit anfallende Abwasser kann (iber die vorhanden Kanalisation abgefiihrt wer-
den.

3.1.5 Schutzqut Luft
Siehe Ausfiihrungen zum Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevélkerung.
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 Be-
bauung, d. h.: Warmeinseleffekt, geringe Luftfeuchtigkeit sowie erhebliche Windfeldsto-
rungen.

Der Planbereich ist der Raumkategorie ,Lastraum von Gewerbe und Industrie - Sanie-
rungszone II" zuzuordnen. Obwohl die Sanierungsbedirftigkeit zum Teil stark ausgepragt
ist, sind klimaverbessernde MaBnahmen durch die Erfordernisse der Nutzung einge-
schrankt. Die vorrangige Planungs- und Handlungsprioritat ist hier unter dem Gesichts-
punkt der Vorbeugung und Abmilderung bioklimatischer Extreme zu sehen.

Zur Milderung der bestehenden stadtklimatischen Defizite werden in der Klimaanalyse
Essen folgende Planungshinweise gegeben:

Erhalt vorhandener Griinstrukturen
Erhdhung des Anteils groBkroniger Bdume als natiirliche Schattenspender

Gliederung der hoch verdichteten Bauflachen und betrieblichen Funktionsbereiche
durch breite Pflanzstreifen

Begriinung der Fassaden und Flachdacher.
3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Denkméler sowie sonstige schiitzenswerte Objekte sind im Plangebiet oder ndherem Um-
feld nicht vorhanden.

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

3.2.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung

Hinsichtlich der Verdanderung des menschlichen Lebensraumes sind Auswirkungen durch
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie durch Luftverunreinigungen zu erwarten.

Larm

Die schalltechnische Untersuchung der Verkehrsgerausche (Schiene und StraBe) hat er-
geben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Bauflachen der als Gewerbe-
gebiete festgesetzten Grundstiicke teilweise nachts um bis zu 6 dB(A) Giberschritten wer-
den. Aktiver Lirmschutz durch Lairmschutzwande oder -wélle scheidet aufgrund der ort-
lichen Gegebenheiten aus. Es sollen passive SchallschutzmaBnahmen vorgenommen
werden. An den Gebdudefassaden sind daher, abhdngig von der Lage, auf der Grundlage
der ermittelten Larmpegelbereiche IlI-V gemaB VDI-Richtlinie 4109 entsprechende bau-
liche MaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster) zu treffen. Die Lairmpegelbereiche sind fiir
die einzelnen Bereiche im Bebauungsplan festgesetzt. Eine Festsetzung der Larmpegelbe-
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reiche | und Il ist nicht erforderlich, da in der Regel der notwendige Schallschutz auf-
grund der Anforderung der Warmeschutzverordnung flr Fassaden erreicht wird.

Da der Einzelhandel ausgeschlossen wird, ist im Gegensatz zum bisherigen Planungs-
recht, hinsichtlich des Verkehrsaufkommens und daraus resultierender Lirmemissionen,
mit keinen héheren Belastungen zu rechnen.

Die schalltechnische Untersuchung der Gewerbeldrmimmissionen hat ergeben, dass le-
diglich eine geringe Uberschreitung der Immissionswerte fiir ein Mischgebiet von 3
dB(A) an dem innerhalb des Plangebietes gelegenen Gebaude Frillendorfer StraBe 150
vorliegt.

Hier kdnnte auch der zuldssige Maximalpegel durch Warenanlieferung eines Gewerbebe-
triebes (ca. 1 mal im Monat) mittels eines Lkw um ca. 5 dB(A) tiberschritten werden. Fiir
das betroffene Haus bestand die Genehmigung einer privilegierten Wohnnutzung (Be-
triebsinhaberwohnung) innerhalb eines Gewerbegebietes. Es gelten somit die Immissi-
onswerte flir ein Gewerbegebiet. Die Anforderungen der TA Larm an Maximalpegel wiir-
den fiir diese Gebietseinstufung eingehalten werden.

An den Wohngebduden Schimmelsfeld und Schimmelhofer Ring auBerhalb des Plange-
bietes, die als reines Wohngebiet eingestuft wurden und GliickstraBe, ebenfalls auBer-
halb des Plangebietes, eingestuft als Mischgebiet, werden die Immissionsrichtwerte ein-
gehalten.

Die Festsetzungen, die der Bebauungsplan trifft, stellen zum jetzigen Zeitpunkt die Ein-
haltung der gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte auBerhalb des Plangebietes sicher.

Die Ansiedlung weiterer gewerblicher Nutzungen innerhalb des Plangebietes ist aus
schalltechnischer Sicht grundsatzlich moglich.

Luft

Der Bebauungsplan verursacht keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der lufthygieni-
schen Verhiltnisse, da die hier initiierte Bauleitplanung eine weitere Ansiedlung von ver-
kehrsintensiven Einzelhandelsbetrieben und damit eine Zunahme verkehrsbedingter E-
missionen/Immissionen ausschlieBt und bei Neubauten die Energiesparverordnung
(EnEV), die darauf abzielt, Bauprojekte energetisch optimal zu realisieren, umzusetzen
ist.

3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Die vorliegende Bauleitplanung wird durch ihre Festsetzungen keine negativen Auswir-
kungen auf das genannte Schutzgut haben. Es sind Festsetzungen beabsichtigt, die den
Anteil der unversiegelten und begriinten privaten Freiflichen erhéhen sollen. Langfristig
ist voraussichtlich mit einer Verbesserung der Situation zu rechnen.

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

Zur Bilanzierung des mit der Planung verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft
wurde das vereinfachte Bewertungsverfahren angewendet.

Hierbei ergab sich fiir den Untersuchungsraum ein aktueller Wert von 51.392 Punkten.

Die Erfassung des Zustandes des Untersuchungsraumes gemaB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergab einen Wert von 34.381 Punkten.

Die Gesamtbilanz ergibt somit ein Minus von 17.011 Punkten.

Fassung vom Mai 2007 27



Bebauungsplan Nr. 07/05
JFrillendorfer StraBe/GliickstraBe" Umweltbericht

3.3

Durch den Bebauungsplan wird aber hinsichtlich einer Inanspruchnahme von heutigen
Freiflachen im Plangebiet kein neues Baurecht geschaffen, vielmehr waren bereits vor
Aufstellung des Bebauungsplanes bauliche Erweiterungen nach § 34 BauGB maglich.
Eingriffe waren demnach bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes zulassig, inso-
fern ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

3.2.3 Schutzgut Boden

Wie die Altlastenuntersuchungen ergeben haben, sind teilweise erhebliche Bodenkonta-
minationen vorhanden. In weiten Teilen bestehen die oberen Meter aus Anschittungs-
materialien, so dass auf der Fliche kaum noch naturnahe Bodenverhéltnisse anzutreffen
sind.

Die Realisierung der Planung wird zu keinen weiteren schadlichen Bodenverunreinigun-
gen flihren und maBgebliche Bodenfunktionen werden nicht angegriffen.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Bei der Realisierung der Planung wird es zu keinen Beeintrachtigungen des Grundwas-
sers kommen.

3.2.5 Schutzgut Luft
Siehe unter Pkt. 3.2.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung
3.2.6 Schutzgut Klima

Der aufzustellende Bebauungsplan verursacht keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der
lokalklimatischen Verhaltnisse. Vielmehr ist bei Realisierung/Umsetzung der geplanten
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Erhalt des vorhandenen Griinbestandes im
westlichen Planbereich sowie zu weiteren BegriinungsmaBnahmen (Baum- und Strauch-
pflanzungen im ostlichen Planbereich, Baumpflanzungen auf den privaten PKW-
Stellplatzanlagen, Begriinung von Flachdichern und Fassaden etc.) zu erwarten, dass die
bestehenden stadtklimatologischen Defizite (Uberwarmung, geringe Luftfeuchtigkeit)
abgemildert werden.

3.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Bei der Realisierung der Planung wird es zu keinen Beeintrachtigungen kommen.
3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

AuBer den bei den Schutzgiitern dargestellten Beeintrachtigungen sind keine erhebli-
chen nachteiligen Wechselwirkungen zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf handelt es sich um die Neuaufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiir einen Bereich, fiir den bisher die planungsrechtliche Grundlage
der § 34 BauGB war. Wiirde dieser Zustand fortbestehen, waren kiinftig alle Nutzungs-
anderungen oder Bauantrage von Einzelhandelsunternehmen zulassig, soweit ihre Ver-
kaufsflache nicht groBflachig, also groBer als ca. 800 m2 waren, bzw. die Gesamtflache
nicht groBer als 1.200 m2 ware.

Larm

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine Bebauung nach § 34 BauGB mdglich. Es be-
steht die Moglichkeit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit den bekannten ne-

Fassung vom Mai 2007 28



Bebauungsplan Nr. 07/05
JFrillendorfer StraBe/GliickstraBe" Umweltbericht

3.4

3.5

gativen Auswirkungen, wie Schwachung der Zentren und Unterzentren, Zunahme des
Verkehrs mit einem entsprechend hoheren Larmpegel. Dies bedeutet fiir angrenzende
Wohnbebauung eine Zunahme der Verkehrsbelastung.

Luft

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine Bebauung nach § 34 BauGB mdoglich.
Da der Einzelhandel nicht ausgeschlossen ist, ware bei Nichtdurchfliihrung der Planung
mit eher mehr Verkehr und einer daraus resultierenden Zunahme Kfz-bedingter Abgase
zu rechnen.

Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergibt sich hier keine Anderung.
Boden

Das Plangebiet wiirde auch zukiinftig entsprechend versiegelt. Die Nichtrealisierung der
Planung wiirde zu keinen schadlichen Bodenverunreinigungen fuhren.

Wasser

Auch bei Nichtrealisierung der Planung sind die Beeintrachtigungen des Grundwassers
unerheblich, da eine Bebauung nach & 34 BauGB mdglich ist.

Klima

Bei Nichtrealisierung der Planung wére eine grundlegende Verbesserung der bestehen-
den unglinstigen lokalklimatischen Auspragung nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachgliter

Auch bei Nichtrealisierung der Planung ergibt sich hier keine Anderung.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsvarianten
Anderweitige Planungsalternativen liegen nicht vor.

Zusammenfassende Bewertung und Abwagungsgrundsitze

Durch eine Realisierung der Planung sind gegeniiber der Nichtdurchfiihrung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. So mussten aufgrund des Fehlens von er-
heblichen Umweltauswirkungen, keine weiteren umweltrelevanten Belange untereinan-
der abgewogen werden.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde zundchst eine Priifung der Erheblichkeit zu
erwartender Umweltauswirkungen durchgefiihrt. Diese wurde im weiteren Verfahren
unter Beriicksichtigung zusétzlicher fachgutachterlichter Aussagen (Altlastenuntersu-
chung) vertieft und erganzt.

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Fiir die Schutzgiiter Luft und Klima sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachti-
gungen mit der Umsetzung der Planung verbunden. Auch bestehen hinsichtlich der zu
erwartenden Auswirkungen keine Prognoseunsicherheiten. Von daher ist ein Monitoring
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(-konzept) fiir diese Schutzgtiter nicht erforderlich.

Um vorsorglich unvorhergesehene, méglicherweise nachteilige Umweltauswirkungen zu
vermeiden, sind flr die Durchflihrung des Planes unter den Hinweisen MaBnahmen auf-
gefuhrt und zwar fiir die Fille, wenn bisher nicht absehbare Kampfmittel, Bodendenk-
male/-funde oder Bodenverunreinigungen auftreten sollten.

Weiterhin sind Behorden gem. § 4 Abs. 3 BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur Auf-
stellung des Bauleitplanes zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern nach ih-
nen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
Uberplanung eines bereits heute bestehenden Gewerbegebietes

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

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

- DIN 18005 ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau", 1987

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

- .Verordnung tiber 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

- Oberflichengewasser sind nicht vorhanden

- Klimatoptyp ,Gewerbeklima"

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

Schutzgiiter Kurzerlauterung
1. Schutzgut Mensch, seine Ge- | Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden teilweise Giberschrit-
sundheit und Bevdlkerung ten. Es werden passive SchallschutzmaBnahmen vorgenommen.

Die schalltechnische Untersuchung der Gewerbelarmimmissionen
hat ergeben, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Einhaltung der gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte auBerhalb
des Plangebietes sichergestellt ist.

Der Bebauungsplan verursacht keine zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen der lufthygienischen Verhaltnisse, da die hier initiierte Bauleit-
planung eine Ansiedlung von verkehrsintensiven Einzelhandelsbe-
trieben und damit eine Zunahme verkehrsbedingter Emissio-
nen/Immissionen ausschlieBt.

2. Schutzqut Tiere und Pflanzen |Keine Beeintrachtigungen
sowie biologische Vielfalt und
Landschaft

3. Schutzqut Boden Keine Beeintrachtigungen
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4. Schutzgut Wasser

Keine Beeintrachtigungen

5. Schutzgut Luft

Keine Beeintrdchtigung aufgrund des Bebauungsplanes. Bei Aus-
schluss verkehrsintensiver Einzelhandelsansiedlungen keine Ande-
rung der lufthygienischen Verhéltnisse.

6. Schutzgut Klima

Keine Beeintrachtigung aufgrund des Bebauungsplanes. Vielmehr
Milderung der bestehenden stadtklimatischen Defizite bei Realisie-
rung der vorgesehenen Griinfestsetzungen

7. Schutzgut Kultur- und Sach-
guter

Keine Beeintrachtigungen

Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern

Uber die bereits unter den Schutzgiitern genannten Wechselwir-
kungen hinaus, gibt es keine relevanten Wechselwirkungen.

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

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 Gberprift

- um vorsorglich unvorhergesehene, moglicherweise nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden,
sind fiir die Durchfiihrung des Plans unter den Hinweisen MaBBnahmen aufgefihrt
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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 setzt die Anregungen der Biirgerinnen und Biirger sowie der Trager 6ffentlicher Be-
lange um. Dabei ist der Ausschluss des Einzelhandels von besonderer Bedeutung.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen, die Einschrankung der
Zuldssigkeit emittierender Betriebe und Anlagen, die Einschrankung der tiberbaubaren
Flachen sowie die festgesetzten BegriinungsmaBnahmen greifen in die Eigentumsrechte
der Grundstiickseigentiimer ein. Gegenliber den heute zuldssigen Nutzungen werden die
Entwicklungsmaglichkeiten beschrankt.

Die Einschrankungen sind, da friiher bestehende Baurechte nicht ausgeschopft wurden,
entschadigungslos moglich. Sie sind erforderlich, in Bezug auf den Immissionsschutz um
den heute glltigen Anforderungen an den Schutz der Wohnbevolkerung vor Immissio-
nen zu geniigen (siche Umweltbericht), in Bezug auf die Einschriankung des Einzelhan-
dels um die Ziele des Masterplanes Einzelhandel (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) umzu-
setzen, um eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung und im Sinne der Belange
der Wirtschaft eine Verfligbarkeit von Flachen fiir das produzierende Gewerbe, fiir
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.
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Xl. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan kann vollstédndig aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt werden.
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Xll. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Frillendorfer StraBe/GliickstraBe" werden

gegebenenfalls die ihm entgegenstehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgeho-
ben.
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Xlll. Kosten und Finanzierung
Es entstehen keine Kosten fiir technische ErschlieBung und Grunderwerb.

Zur angrenzenden Frillendorfer StraBe kann noch mit der Einnahme von Resterschlie-
Bungsbeitragen in Hohe von 5.000,-€ gerechnet werden.

Essen, .05.2007

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich

und Bauordnung 6B-Planen

Thomas Franke Hans-Jlrgen Best
Amtsleiter Geschéaftsbereichsvorstand
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