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Raumlicher Geltungsbereich

I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird maBgeblich begrenzt durch

e die Westgrenze der SchonscheidtstraBe im Westen,

die Stidgrenze der StraBe "Am Zehnthof" im Siiden,

den Pramenweg und die EckenbergstraBe im Osten,
e die A 40 im Norden.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Der raumliche Geltungsbereich wird im Bebauungsplanentwurf durch entspre-
chende Signatur eindeutig festgesetzt.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Durch den Strukturwandel im Einzelhandel mit dem Trend zu grdéBeren Einheiten
und einer zunehmenden Mobilitdt der Kunden verldsst der Einzelhandel zuneh-
mend die Stadtteil- und Versorgungszentren und siedelt sich vor allem in gut er-
reichbaren Gewerbegebieten an. Eine Studie der Essener Wirtschaftsforderungsge-
sellschaft (EWG) hat bereits im Jahr 1999 festgestellt, dass nahezu alle Gewerbe-
gebiete im Stadtgebiet betroffen sind und in den Stadtteilen bereits erste Auswir-
kungen ablesbar sind:

Nutzung gewerblicher Bauflachen durch Einzelhandelsbetriebe bedeutet
Flachendefizit fuir produzierendes und verarbeitendes Gewerbe sowie
Dienstleistungen u.a.,

Konkurrenzangebot zieht Kunden aus den Stadtteilen ab, dadurch Schwéachung
der Einzelhandelsbetriebe in den Stadtteilen,

Riickzug weiterer Einzelhandelsbetriebe sowie anderer Infrastruktur-
einrichtungen (Post, Bank, ...),

Verddung der Stadtteile,
Wohnungsnahe Grundversorgung nicht gesichert,
Ausdiinnung des OPNV-Netzes oder der Taktzeiten,

Benachteiligung immobiler Bevdlkerungsgruppen.
Dartiber hinaus sind folgende Konsequenzen festzustellen:

e Zunahme des motorisierten Individualverkehrs (zusatzlich Flachenversiegelung
durch Parkplatze, Verkehrsverdichtung, Umweltbelastung),

* Fremdnutzung gewerblicher Bauflachen bedeutet Flachendefizit fur
produzierendes Gewerbe.

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

Zum Schutz des Nebenzentrums Kray und des Nahversorgungszentrums Krayer
StraBe sowie zum Schutz der Bauflichen in Gewerbegebieten fiir Betriebe des
produzierenden Gewerbes und des Dienstleistungsgewerbes ist es notwendig, die
Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsbetriebe rdumlich und inhaltlich zu steuern so-
wie die Ausbreitung von Vergnligungsstatten und Prostitutionsbetrieben zu ver-
hindern. Ein geeignetes Mittel dazu stellt der Bebauungsplan dar. Die Gemeinde ist
ermachtigt, die ,Stadtebaupolitik” zu betreiben, die ihren stddtebaulichen Ord-
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nungsvorstellungen entspricht. Es ist in der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts bereits geklart, dass hierzu auch die Entscheidung gehort, ob und in
welchem Umfang eine Gemeinde Teile des Gemeindegebiets zur Unterbringung
von Einzelhandelsbetrieben zur Verfligung stellen will.

In der hochstrichterlichen und obergerichtlichen Rechtsprechung wird daher, so-
weit ersichtlich, im Grundsatz einhellig die Auffassung vertreten, dass es einer le-
gitimen stidtebaulichen Zielsetzung entspricht, wenn eine Gemeinde in einem Be-
bauungsplan Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten reglementiert, um bestimmte von ihr naher festgelegte Versorgungsbereiche
zu schiitzen. Dabei darf die Gemeinde auch nicht etwa nur dann planerisch aktiv
werden, wenn sie den konkreten Nachweis erbringt, dass die gewachsenen Einzel-
handelsstrukturen - insbesondere in ihrem Zentrum - sonst geschadigt wiirden.

Teile des Plangebietes werden durch die Bebauungsplane Nr. 9/81 "Schon-
scheidtstraBe/ ErnststraBe" (= = = =) und Nr. 128 "Ruhrschnellweg "Teilstiick
Schimmelhofer Ring- LentorfstraBe"" feeesesesees ) erfasst.

Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 9/81 und Nr. 128
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Die dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9/81 zu Grunde liegende Baunut-
zungsverordnung aus dem Jahre 1977 lasst in Gewerbegebieten jedoch die Ansied-
lung von Einzelhandel grundsatzlich zu, so dass die Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur Steuerung des Einzelhandels erforderlich wird.

Dazu fasste der ASP in seiner Sitzung am 19.10.2000 einen Grundsatzbeschluss
sowie in seiner Sitzung am 17.05.2001 den Allgemeinen Aufstellungsbeschluss fiir
den Bereich ,Am Luftschacht".

Der Bebauungsplan Nr. 128 setzt im oben abgebildeten Geltungsbereich aus-
schlieBlich Verkehrsflachen fest.

Der restliche Teil der Bebauung ohne Bebauungsplan richtet sich nach § 34 BauGB.
Hierbei ist die Eigenart der ndheren Umgebung lberwiegend als Gewerbegebiet zu
bezeichnen. Eine Steuerung des Einzelhandels ist somit mit dem bestehenden Pla-
nungsrecht nicht moglich.

Bestrebungen, im Plangebiet weitere Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, wurden
durch die am 16.07.2005 in Kraft getretene Satzung der Stadt Essen (iber eine
Veranderungssperre fur den Bereich ,Am Zehnthof 197" unterbunden. Diese Ver-
anderungssperre tritt unter Anrechnung der Zurlickstellungsfrist von einem Jahr
nach der Dreijahresfrist am 15.07.2007 auBer Kraft. Der beabsichtigten Baumal3-
nahme kann eine Verldngerung der Verdnderungssperre wegen der individuellen
Anrechnung einer einjdhrigen Zuriickstellung nicht entgegen gehalten werden.

2.  Entwicklungsziele

Die Grundintention des aufzustellenden Bebauungsplanes ist die Sicherung der
gewerblichen Bauflachen fiir Betriebe des produzierenden Gewerbes und Dienst-
leistungsbetriebe durch die Steuerung des Einzelhandels sowie die Verhinderung
von Vergniigungsstatten und Prostitutionsbetrieben. Die vorhandene Wohnbebau-
ung genieBt Bestandsschutz, wird im neuen Bebauungsplan jedoch nicht bestatigt.

Des Weiteren soll jeweils die Funktion der umliegenden Nebenzentren und Nah-
versorgungsbereiche geschiitzt und erhalten werden.

Dazu soll der derzeitige Einzelhandel beriicksichtigt werden.

Zur Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet stellt das kommunale Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Essen' grundsitzlich fest, 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,

' Arbeitsgemeinschaft Junker und Kruse, Stadtforschung - Stadtplanung |/ Dr. Donato Acocella,
Stadt- und Regionalentwicklung: Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Essen / Endbe-
richt, Dortmund / Lérrach, Mai 2004
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e lediglich eine bestimmte Anzahl von Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe
umfassen soll.

Fiir das Plangebiet sowie die angrenzenden Versorgungsbereiche kommen die Ver-
fasser zu dem Schluss, dass

» der Stadtteil Kray der Kategorie C in seiner Zentrums-, vor allem in seiner
Nahversorgungsfunktion gesichert und gestarkt werden soll,

» das Nahversorgungszentrum Krayer StraB3e in seiner Nahversorgungsfunktion
zu erhalten und zu starken ist.

Im Rahmen des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden folgende Empfeh-
lungen formuliert:

* nicht-zentrenrelevante Sortimente sind in Gewerbegebieten grundsétzlich
zwar moglich, wegen fehlender Bedarfe jedoch nicht empfehlenswert,

* bei einer weiteren Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente sollte sicher
gestellt werden, dass vorhandene zentrenrelevante Sortimente in die Zentren
verlagert werden, um die nicht integrierten Bereiche nicht zu stérken,

e zusatzliche zentrenrelevante Sortimente sind nicht gewtinscht, vorhandene
Betriebe sollten keinesfalls durch die Ansiedlung neuer Betriebe gestarkt
werden.

Das Gutachten zum Kommunalen Einzelhandelskonzept bietet die Basis fiir den
Masterplan Einzelhandel ( Ratsbeschluss 29.11.2006) fiir die Stadt Essen. Mit Blick
auf die beabsichtigte Steuerung des Einzelhandels entwickelt der Masterplan die
Zentrenstruktur des Riumlich-Funktionalen -Ordnungskonzeptes (RFO) von 1978
fort und erganzt es durch ein Nahversorgungskonzept sowie um Aussagen zu Son-
derstandorten. Im Masterplan werden die stadtebaulich integrierten Versorgungs-
bereiche (A-, B-, C-, D- und E-Zentren) mit dem jeweiligen Einzugsgebiet abge-
grenzt.

Des Weiteren formuliert der Masterplan Einzelhandel Grundsdtze zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung. Von diesen Grundsatzen sind die zwei folgenden fur die
Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes von Belang:

* Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel an den Sonderstandorten sowie in allen
Zentren,

¢ Kein Einzelhandel in Gewerbegebieten. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen
werden:

0 Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor und Kfz-Anhdngern, Boo-
ten und Zubehor sowie der Einzelhandel mit Baustoffen und Brennstoffen,

0 der Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil von Produktions-, Hand-
werks- und Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von hochstens
20% Verkaufsflache an der Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes,

Februar 2007 -10 -



Bebauungsplan Nr. 4/06 “Schonscheidtstr./ Am Zehnthof/ Eckenbergstr."
Anlass der Planung und Entwicklungsziele

maximal jedoch nur 800m2 Verkaufsflache. Das gilt nicht fiir nahrungs-
und genussmittelerzeugende Betriebe.

Die Grundintention des Bebauungsplanes ist, die derzeitige Einzelhandelsentwick-
lung im Gewerbegebiet “SchonscheidtstraBe/ Am Zehnthof/ EckenbergstraBe"zu
steuern. Dazu werden in allen Teilbereichen des Verfahrensgebietes Regelungen
zur kiinftigen Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen.

Materiell werden zur planungsrechtlichen Umsetzung der Planungsziele im Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 9/81 "Schon-
scheidtstraBe/ ErnststraBe" im Wesentlichen die Festsetzungen bernommen und
durch textliche Festsetzungen zur Zuléssigkeit der verschiedenen Einzelhandelsbe-
triebe und Sortimente erganzt oder geandert.

Der vorhandene Sportplatz nordlich der Kleinen SchonscheidtstraBe soll auf Dauer
erhalten und planungsrechtlich gesichert werden.
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Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der am 15.12.1999 in Kraft getretene Gebietsentwicklungsplan (GEP) stellt fiir das
Plangebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich” dar.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet ,Gewerbliche Baufla-
chen” dar.

Westlich der EckenbergstraBe ist auf dem Geldnde des evangelischen Gemeinde-
zentrums eine Jugendfreizeitstitte/ Jugendherberge dargestellt.

Die SchonscheidtstraBe sowie die StraBe "Am Zehnthof" werden als ,Uberdrtliche
oder ortliche HauptverkehrsstraBen” dargestellt.

Entlang der SchonscheidtstraBe und der A 40 stellt der FNP Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen dar.

Der Planbereich liegt im nordlichen Teil des Anflugsektors des Flughafen Essen/
Miihlheim.

Nordwestlich des Plangebietes, stidlich der A 40 ist die geplante Anschlussstelle
dargestellt.

Bebauungsplane
Der Bebauungsplan lberplant

» den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9/81 "Schonscheidtstr./ Ernststra-
Be" vom 04.09.1982 in seinem gesamten Geltungsbereich sowie

* den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 128 " Ruhrschnellweg "Teilstiick
Schimmelhofer Ring- LentorfstraBe"" vom 09.02.1958 in seinem siidlichen Be-
reich.

Verdanderungssperre

Bestrebungen, im Plangebiet weitere Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, wurden
durch die am 16.07.2005 in Kraft getretene Satzung der Stadt Essen liber eine
Verdnderungssperre fiir den Bereich ,Am Zehnthof 197" unterbunden. Diese Ver-
anderungssperre tritt am 15.07.2007 auBer Kraft.
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Bestandsbeschreibung

IV.

Bestandsbeschreibung

Stiadtebauliche Situation

Das ca. 36 ha groBe Plangebiet liegt im Bereich des Stadtteils Kray stidlich der A
40.

Das Plangebiet umfasst ein gewachsenes Gewerbegebiet mit unterschiedlichen
gewerblichen Nutzungen, liberwiegend Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe so-
wie Einzelhandel. Entlang der StraBe "Am Zehnthof" und teilweise an der Schon-
scheidtstraBe sind Wohnnutzungen vorhanden.

Im nordlichen Plangebiet befindet sich ein groBes Warenlager eines Einzel-
handelsdiscounters. Das restliche Plangebiet ist im Wesentlichen durch Dienstleis-
tungsbetriebe (Bliro- und Verwaltungsstrukturen, Handel und Verkauf) gepragt.

An der Ecke SchonscheidtstraBe/ Am Zehnthof sowie an der Ecke Am Zehnthof/
Hangebank befindet sich Autohduser mit Reperaturwerkstatten und auBenliegen-
den Ausstellungsflachen.

Westlich innerhalb der Bebauung befindet sich ein Sportplatz mit dazugehdériger
Gastronomie sowie Nebengebduden. Daneben liegt an der SchonscheidtstralBe Nr.
137 eine AuBenstelle von Griin und Gruga Essen.

An der EckenbergstraBe befindet sich ein leerstehendes Gemeindezentrum, das mit
zwei Wohnhdusern und einem weiteren Gebdude, welches in der Vergangenheit als
Kindergarten, Jugendzentrum, allgemeinem Veranstaltungsraum und als Gottes-
dienststelle genutzt wurde, bebaut ist.

Auffallig ist eine Biindelung der Nutzer und Nutzungsarten im ubrigen Bereich.
Dies spiegelt die relativ kleinflachige Eigentumsverteilung wieder.

Das Gebiet weist eine lberwiegend ein- bis dreigeschossige Flachdachbebauung
auf. Entlang der SchonscheidtstraBe und der StraBe "Am Zehnthof" befinden sich
zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude mit Satteldach.

Verkehr
OPNV:

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist insgesamt gut. Uber die Spurbushaltestelle "SchénscheidtstraBe”, die in
Mittellage der Autobahn A 40 angeordnet ist, ist das Gewerbegebiet an die Innen-
stadt und das Zentrum Kray angebunden.

Die Haltestellen der Buslinien unter der Unterflihnrung A 40 werden zugunsten des
Neubaus Anschlussstelle (AS) A 40 in Fahrtrichtung verschoben. Die anderen Hal-
testellen im Bebauungsplanbereich werden im Rahmen des Umbaus auf der
SchénscheidtstraBe und Am Zehnthof teilweise versetzt (immer im Rahmen der
festzulegenden Verkehrsflache).

Auf der SchonscheidtstraBe und der StraBBe "Am Zehnthof" verkehren die Buslinien
144 und 166. Die Haltestellen liegen im Bereich der Kreuzung der StraBen Schon-
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scheidtstraBe und "Am Zehnthof" sowie in der SchonscheidtstraBe und der StraBe
"Am Zehnthof".

Fast unmittelbar angrenzend liegt siidostlich der Bahnhof Essen-Kray-Siid, von
dem aus Regionalbahnen das Plangebiet mit der Essener Innenstadt und Bochum
verbinden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Das Plangebiet weist eine sehr gute Anbindung an das liberregionale StraBennetz
auf. Die Bundesautobahn A 40 verlduft unmittelbar nordlich und ist im Westen
tber die Anschlussstelle Essen-Frillendorf und im Osten (lber die Anschlussstelle
Essen-Kray erreichbar.

Neben ihrer erschlieBenden Funktion fiir das Plangebiet libernehmen die Schon-
scheidtstraBe und die StraBe "Am Zehnthof" Verbindungsfunktionen fiir Verkehre
zwischen Essen-Kray und dem Zentrum sowie Essen-Steele. Das iibrige StraBen-
netz im Plangebiet hat lediglich erschlieBenden Charakter.

Dartiiber hinaus ist an der SchonscheidtstraBe ein Neubau einer Anschlussstelle zur
Autobahn A 40 konkret geplant. Die Planfeststellungsunterlagen wurden im Au-
gust 2006 vom Landesbetrieb StraBenbau NRW an die BR Diisseldorf libergeben.

Wird der Neubau AS A 40 realisiert, Gibernimmt die SchonscheidstraBe neben ihrer
bisherigen Funktionen auch eine Zubringerfunktion der Verkehre zum Uberregio-
nalen StraBennetz.

Im Gebiet der Planfeststellung und des Bebauungsplanes bis Einmiindung Am
Luftschacht ist auf der SchonscheidtstraBe ein gemeinsamer Geh- und Radweg an
der Westseite und ein getrennt geflihrter Radweg an der Ostseite vorgesehen.

Ruhender Verkehr:
Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht.

Offentliche Stellplatze sind in ausreichendem MaBe entlang der StraBen vorhan-
den.

Heute wird entlang der Mauer der ehemaligen Kaserne zwischen den Bdumen und
auf der anderen StraBenseite langs der Fahrbahn ,wild" geparkt.

Zu Gunsten eines beidseitigen Radweges auf der SchonscheidtstraBe ab Einmiin-
dung Am Luftschacht bis Kreuzung Am Zehnthof entfallt nach dem Umbau die
Moglichkeit auf der SchonscheidtstraBe zu parken.

FuBlaufige ErschlieBung:

Die innere fuBliufige ErschlieBung ist durch Gehwege im Bereich der StraBenver-
kehrsflachen sichergestellt.
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An der Grenze Bebauungsplan/ Planfestellungsgebiet AS A40, ist auf der Schon-
scheidtstraBBe eine FuBgangerquerung an der geplanten Lichtsignalanlage vorgese-
hen.

3. Infrastruktur

Das Plangebiet ist bzgl. der technischen Infrastruktur voll erschlossen.

4.  Entwasserung

Die Entwaésserung ist gesichert. Die anfallenden Abwasser werden Gber das 6ffent-
liche Mischwasserkanalnetz in der SchonscheidtstraBe dem Schwarzbach zugelei-
tet und zum anderen tiber den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasservorfluter am
Bhf. Kray- Nord dem verrohrten Schwarzbach zugefiihrt und gelangen von dort
letztendlich zur biologischen Behandlung und Reinigung in die Emscherkldranlage
in Bottrop.

Die Kandle liegen teilweise auf privaten Grundstiicken. Auf dem nordwestlichen
Grundstiick des Warenlagers liegt deren Versickerungsanlage.

5. Natur und Landschaft

Innerhalb des Verfahrensgebietes befinden sich an Griinstrukturen hauptséachlich
StraBenbaume und vereinzelte Vorgartenzonen sowie sukzessiv begriinte “Restfla-
chen”, wie beispielsweise Boschungen und untergeordnete Brachen.

Lediglich im nordwestlichen Bereich hat sich auf den ausgedehnten Freiflachen
des Warenlagers im Laufe der Jahrzehnte ein Gehdlzbestand entwickelt, der inzwi-
schen als Wald i.S.d. Gesetzes einzustufen ist. Diese Waldflache betragt ca. 1ha.

6. Immissionsschutz
Klima:

Das Plangebiet liegt auBerhalb der staatlichen Immissionsiiberwachung. Messwerte
zur Beschreibung und Bewertung der Luftqualitat stehen somit nicht zur Verfi-
gung.

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

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

Fiir den Planbereich ist in der Klimaanalyse Stadt Essen das Klimatop "Gewerbe-
klima" ausgewiesen. Dieser Strukturtyp entspricht im wesentlichen dem der ver-

Februar 2007 -15-



Bebauungsplan Nr. 4/06 “Schonscheidtstr./ Am Zehnthof/ Eckenbergstr."
Bestandsbeschreibung

dichteten Bebauung, d.h.: Warmeinseleffekt, geringe Luftfeuchtigkeit sowie erheb-
liche Windfeldstérungen.

Der Planbereich ist in der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse der Raumkate-
gorie "Lastraum von Gewebe und Industrie - Sanierungszone II" zuzuordnen. Ob-
wohl die Sanierungsbedirftigkeit z.T. stark ausgepragt ist, sind klimaverbessernde
MaBnahmen durch die Erfordernisse der Nutzung eingeschriankt. Die vorrangige
Planungs- und Handlungsprioritdt ist hier unter dem Gesichtspunkt der Vorbeu-
gung und Abmilderung bioklimatischer Extreme zu sehen.

Gewerbe- und Sportlarm:

Zur Ermittlung der Gerduschemissionen und -immissionen durch die Gewerbebe-
triebe und den Sportplatz wurde ein Gutachten(TUV NORD Systems in Essen,
13.06.2006) erstellt.

Zur Ermittlung der Konfliktsituation zwischen den Gewerbe- und Industriebetrie-
ben und der benachbarten Wohnbebauung wurde eine Bestandsaufnahme samtli-
cher vorhandener Gewerbebetriebe durchgefiihrt. Dabei wurden die als Gewerbe
gemeldeten Betriebe mit den mittels Ortsbegehung festgestellten und kartierten
Betrieben verglichen. Zusatzlich wurden samtliche Baugenehmigungen von 2004-
2007 erhoben.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das durch die Festlequng von immissions-
wirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/ 45 dB(A) die
Betriebe nicht eingeschrankt werden und Konflikte mit der benachbarten Wohn-
bebauung nicht bestehen. Dem staatlichen Umweltamt liegen diesbeziiglich keine
Beschwerden vor.

Bei dem Sportplatz werden die Immissionsrichtwerte auch in den beiden kritischen
Zeitraumen ( Meisterschaftsspiel am Sonntagnachmittag, Training in den Abend-
stunden) eingehalten. In den (ibrigen Zeitrdumen sind die Immissionsrichtwerte 5
dB(A) hoher und es kann eine zusitzliche Zeitkorrektur beriicksichtigt werden. Hier
werden die Immissionsrichtwerte wesentlich unterschritten.

Verkehr:

Des Weiteren wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm der
angrenzenden StraBen durchgefiihrt (Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung der
Stadt Essen, Juli 2006).

Hieraus ergibt sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Bauflachen
der als Gewerbegebiete festgesetzten Grundstiicke um bis zu 17 dB(A) entlang der
A 40 uberschritten werden.

7.  Bodenverunreinigungen

Im nordlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Altlastenver-
dachtsflachen. Hierbei handelt es sich um 4 ehem. Tankstellen sowie eine ehem.
Munitionsfabrik, eine ehem. chemische Fabrik, eine ehem. Isoliermittelfabrik, eine
ehem. GieBerei mit Werkstatten und ein ehem. Anschlussgleis. Fiir diese Standorte
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besteht im Hinblick auf die bestehenden und geplanten Nutzungen zur Zeit kein
weiterer Untersuchungs- und Handlungsbedarf. Es ist nur mit punktuellen Belas-
tungen zu rechnen. Ein Plan mit den Abgrenzungen der Altlastenflachen liegt vor.

8.  Einzugsbereich Mineralwasser

Dariiber hinaus befindet sich siidlich des Sportplatzes die vermutete Grenze des
Heil-/ Mineralwassereinzugsgebietes der ASSINDIA GmbH.

9. Bergbau

Das Plangebiet liegt Giber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Hercu-
les", dem auf Steinkohle und Sole verliehenen Bergwerksfeld "Katharina" sowie
tiber dem auf Eisenstein verliehenen Distriktfeld "Neu Essen”.

Die Gesamtiiberdeckung der unter der Planfliche oberflichennahen anstehenden
Floze "Mausegatt", Kreftenscheer 1", "Kreftenscheer 2", "Geitling" und "Mentor"
betragt etwa 35 m. Nach den hier vorliegenden Unterlagen sind die vier erstge-
nannten Fl6ze im siidlichen Bereich des Planbereichs oberflichennah abgebaut

worden. Im gesamten Bereich des Plangebietes erfolgte Abbau in tiefen Bereichen.

Innerhalb des Plangebietes auf dem Gelénde der Spedition befindet sich folgende
verlassene bergbaubedingte Tagesoffnung: Bergwerk Katharina, Schacht 4 (TOB
2574/ 5703/ 002).

Der Schacht wurde bis 1972 mit Bergematerial verfiillt und 1973 mit einer Beton-
platte abgedeckt. Die Art der Sicherung entspricht nicht dem heutigen Stand der
Technik.

Der Eigentlimer des bebauten Grundstiicks wurde von der Bauordnungsbehorde
uber diesen Sachverhalt informiert.
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V. Stadtebauliches Konzept

1. Entwurfsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nahezu vollstdndig bebautes Gewerbe-
gebiet. Diese gewachsene und bisher auch planungsrechtlich zuldssige Struktur
soll vom Grundsatz her beibehalten werden. Es sind jedoch ergdnzende Regelun-
gen zur Steuerung des Einzelhandels im Plangebiet erforderlich.

Die zu Beginn des Bauleitplanverfahrens erarbeiteten 2 Varianten wurden in der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der friihzeitigen Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgestellt. Nach Auswertung
der Anregungen aus den Beteiligungen zeigte sich, dass eine Variante die Proble-
matik des (zentrenrelevanten) Einzelhandels adaquat regelt sowie den konkreten
Bestand berlicksichtigt und deshalb weiter verfolgt werden soll. Zudem entspricht
diese Variante auch den Schliissen und Empfehlungen des Masterplans Einzelhan-
del, der fur die Gesamtstadt Leitbild sein wird.

Fiir eine geordnete Entwicklung des Plangebietes und Steuerung der Nutzungen
wird die kiinftige Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wie nachfolgend gere-
gelt:

e der Handel mit Kfz und - Zubehdor sowie Mineraldlen und Brennstoffen allge-
mein zuldssig sein wird. Diese Sortimente sind nicht zentrenrelevant und ihr
Standort ist auf Grund ihrer Begleiterscheinungen wie Emissionen aus zugeho-
rigem Werkstattbetrieb, Flachenbedarfe, duBerem Erscheinungsbild und Ver-
kehrsaufkommen im Gewerbegebiet geeignet.

» fiir Handwerksbetriebe (ohne Nahrungsmittelgewerbe) der Handel mit selbst
hergestellten oder im Zusammenhang mit dem ausgelibten Handwerk einge-
kauften Waren allgemein zuldssig sein wird. Dabei darf der Anteil der Ver-
kaufsflache nicht mehr als 20 % der Bruttogeschossflache betragen. Hierbei
handelt es sich zumeist um Handwerksbetriebe, die im engeren oder weiteren
Sinn mit dem Bauhandwerk zusammen hangen, und deren Standort in einem
Gewerbegebiet angebracht ist.

Dartiber hinaus sind folgende einzelhandelsbezogene Regelungen vorgesehen:

Alle weiteren bestehenden Einzelhandelsbetriebe erhalten einen erweiterten Be-
standsschutz gem. § 1 Abs. 10 BauNVO. Auf diese Weise konnen Schadensersatz-
anspriiche auf Grund des rechtskraftigen Planungsrechtes abgewehrt werden, die
vorhandenen Betriebe erhalten ein Mindestma3 an Planungssicherheit flir evtl.
Betriebserweiterungen.

GemalB dieser ,Fremdkdrper-" Festsetzung konnen die vorhandenen Betriebe im
Gewerbegebiet, in dem kiinftig Einzelhandelsansiedlungen unzulassig sind, beste-
hen bleiben. Erweiterungen der Verkaufsflache konnen bis zu 20 % der Bruttoge-
schossflache, bezogen auf den Zeitpunkt der Rechtskrafterlangung des Bebau-
ungsplanes ermoglicht werden. Dabei bleiben die Betriebe mit ihrer Verkaufsflache
unterhalb der GroBe von 800 gm, und erreichen somit den nach neuester Recht-
sprechung festgestellten Schwellenwert fiir die GroBflachigkeit nicht.
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Im Falle einer Geschaftsaufgabe bzw. - verlagerung gelten dann die Bestimmun-
gen zur Zulassigkeit von Vorhaben in Gewerbegebieten gem. der Festsetzung Nr.
1.1., nach der Einzelhandel nur mit bestimmten Sortimenten bzw. i.V.m. einem
Handwerksbetrieb zuléssig sein wird.

GemalB den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes wird eine zusatzliche An-
siedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten jedoch auch kiinftig
nicht zulassig sein.

Der vorhandene Sportplatz ist aufgrund der Bedarfslage in seinem Bestand zu si-
chern und wird auch weiterhin in dem geplanten Gewerbegebiet zuldssig sein.

Es ist beabsichtigt, die Gewerbegebiete gemaB § 1 Abs.4 BauNVO entsprechend
ihrer Schallemissionen zu gliedern, um die umgebende Wohnbebauung vor schad-
lichen Umweltauswirkungen durch Lirm zu schiitzen. Dazu wurde ein schalltech-
nisches Gutachten erarbeitet.

Das Plangebiet soll starker durchgriint werden. Daher sollen folgende Festsetzun-
gen getroffen werden:

e Begriinung privater Pkw-Stellplatzanlagen
* Flachdachbegriinung
* Fassadenbegriinung

Innerhalb des Planbereiches befinden sich einige Wohngebaude. Hierbei handelt es
sich um Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter. Sie sind somit im Ge-
werbegebiet ausnahmsweise zuldssig. Die Wohngebdude an der Schonscheidtstra-
Be und Am Zehnthof erhalten Bestandsschutz. Sie sollen bauplanungsrechtlich
nicht durch Festsetzungen einer Wohnnutzung abgesichert werden. Durch die
Uberplanung wird die Ausiibung der vorhandenen Wohnnutzung oder die sonsti-
gen Moglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung der Grundstiicke nicht un-
moglich gemacht oder wesentlich erschwert.

Fiir den Bereich der Wohngebaude SchonscheidtstraBe Nr. 55-61 setzt der rechts-
verbindliche Bebauungsplan Nr. 9/81 "SchonscheidtstraBe/ ErnststraBe” bereits
heute Anpflanzungen fiir Biume und Strducher fest. Die zulédssige Grundstiicks-
nutzung, die von einer Anpflanzungsflache in Gewerbegebiet gedndert wird, flihrt
nicht zu einer Wertminderung der Grundstiicke, sondern zu deren Wertsteigerung.

Das MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach § 17 BauNVO.

2. Auswirkungen der Planung

Das Gewerbegebiet ist vollstindig bebaut, samtliche Infrastruktureinrichtungen
sind vorhanden.

Die sich aus den zukiinftigen Festsetzungen ergebenen Anderungen beziehen sich
im Wesentlichen auf die Zuldssigkeit von Nutzungen, so dass keine nennenswerten
Auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.

Bislang handelt es sich bei dem Gewerbegebiet um ein uneingeschranktes Bauge-
biet. Bedingt durch die Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen sowie die nut-
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zungsbezogene Feingliederung mit Hilfe von immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegeln (IFSP), sind zukiinftig in den Baugebieten Nutzungen
ausgeschlossen, die derzeit materiell zuldssig und genehmigungsfahig waren. Ins-
besondere der Schutz des C- Zentrums Kray sowie des Nahversorgungsstandortes
Krayer StraBe erfordert eine Einschrankung bestehender Nutzungsrechte.

Die daraus resultierende planungsrechtliche Neubewertung des Gebietes erfordert
eine zusatzliche Beschrankung bestehender Nutzungsrechte auch in immissions-
schutzrechtlicher Hinsicht. Der strikte Trennungsgrundsatz des BImSchG kann in
der gewachsenen Nachbarschaft nicht eingehalten werden. Daher wird der IFSP
gewahlt, der das Emissionsverhalten als besondere Eigenschaft von Betrieben und
Anlagen regelt.

Um auch bereits genehmigte, jedoch noch nicht realisierte Nutzungen zu erfassen
und beurteilen zu kénnen, wurden zusatzlich samtliche Bauantrdge, Antrage auf
Nutzungsidnderung und Antrdge auf Verlangerung von Genehmigungen der Jahre
2004 - 2007 erfasst. Somit ergibt sich ein Gesamtbild samtlicher theoretisch in
Betracht kommender Nutzungen. Hierbei ergeben sich jedoch keine immissions-
schutzrechtlichen Konfliktsituationen.

Der auf der Flache des Logistiklagers bestehende Wald entfallt.

Dieser Wald stockt auf einer Flache, fiir die ein alter Bebauungsplan (Nr. 9/81
"SchonscheidtstraBe/ ErnststraBe) eine anderweitige Nutzung (Gewerbegebiet).
Dieser alte Bebauungsplan trat am 04.09.1982 in Kraft.

Es handelt sich damit nicht um einen alten Bebauungsplan, der vor dem
01.01.1970 in Kraft getreten ist. Am 01.01.1970 trat das Landesforstgesetz mit
dem §43 in Kraft. Nach § 43 bedarf es einer Waldumwandlungsgenehmigung
nicht bei Waldflachen, fiir die in einem Bebauungsplan nach § 30 Baugesetzbuch
eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist. Deshalb soll kein Waldersatz geregelt
werden.

Es ist nun im Rahmen der Abwagung zu priifen, ob fiir den vorhandenen Wald im
neuen Bebauungsplan Wald festzusetzen ist. Denn nach 7 Jahren kann die pla-
nungsrechtlich zukiinftig zuldssige Nutzung entschadigungslos aufgehoben oder
geandert werden (vgl. § 42 Abs. 3 Baugesetzbuch). Dabei ist eine Abwagung vor-
zunehmen, bei der gepriift werden muss, ob die Wohlfahrtswirkungen des Waldes
im Einzelfall Vorrang vor einer weiteren Aufrechterhaltung der bisher planungs-
rechtlich zukinftig zuldssigen anderweitigen Nutzung haben.

Nach Aussage der Unteren Forstbehdorde ist dieser Wald in Teilen in der Waldfunk-
tionskarte NRW mit hervorgehobenen Immissions-, Sicht- und Larmschutzfunktio-
nen belegt. Es wird vorgeschlagen, diesen Wald mindestens in Teilen zu erhalten.

Diese Flache ist allerdings nicht im Waldentwicklungsprogramm Essener Norden
der Stadt Essen aufgenommen. Dieses hebt die Waldflichen auf der westlichen
Seite der SchonscheidtstraBe hervor. In den Planungshinweisen der Klimaanalyse
Stadt Essen von 2002 ist das Bebauungsplangebiet als Lastraum von Gewerbe und
Industrie dargestellt. Hier sollen deshalb bioklimatische und lufthygienische Ex-
treme vorgebeugt bzw. gemildert werden. Deshalb setzt der Bebauungsplan hier
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die Begriinung privater Pkw-Stellplatzanlagen, die Begriinung bestimmter Flach-
dacher, die Begriinung bestimmter Fassaden.

AuBerdem ist im Rahmen des Verfahrens zur A 40-Anschlussstelle Schon-
scheidtstraBe angedacht, Geholzpflanzungen zu schaffen.

Diese Begriinungen kdnnen die angesprochenen Funktionen erfiillen. Die gewerbli-
chen Nutzungen sollen ihre Expansionsmoglichkeiten behalten.

Vor diesem Hintergrund soll dem Rat der Stadt Essen im Rahmen der Abwéagung
nicht vorgeschlagen werden, hier Wald festzusetzen.
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VI.

1.1.

1.2

Planinhalte

Zur Verwirklichung der formulierten Ziele zum Erhalt des stddtebaulichen Gefliges
und zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen soll der kiinftige Bebauungsplan
geeignete Festsetzungen treffen, die wie in den folgenden Kapiteln konkretisiert
werden konnen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Warensortimenten. Sie weisen einerseits zwar Merkmale der Zentrenschad-
lichkeit auf, andererseits sind sie gewissermal3en "natiirlich gewachsen". Deshalb
erhalten diese Einzelhandelsbetriebe einen erweiterten Bestandsschutz.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Das gesamte Plangebiet dient vornehmlich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben des produzierenden Gewerbes und Handwerks sowie Dienstleistungen. Die
derzeitige Einzelhandelsentwicklung soll in geordnete Bahnen gelenkt werden. Be-
stimmte Warensortimente kdnnen oder sollen jedoch aufgrund ihrer GréBe und
Beschaffenheit (z. B. Baustoffe, Kfz) typischerweise in Gewerbegebieten angeboten
werden.

Der Bebauungsplan setzt daher das gesamte Plangebiet als Gewerbegebiet fest
und schlieBt Einzelhandelsnutzung mit Ausnahme bestimmter Warensortimente
aus.

"In dem Gewerbegebiet GE sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

* Davon ausgenommen ist der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor
und KfZ- Anhéngern, Booten und Zubehor sowie der Einzelhandel mit Baustof-
fen und Brennstoffen.

* Ausnahmsweise zuldssig ist der Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil
von Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben bis zu einem An-
teil von hochstens 20 % Verkaufsflache an der Bruttogeschossflache des jewei-
ligen Betriebes. Das gilt nicht fiir nahrungs- und genussmittelerzeugende Be-
triebe.(§8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)"

Erweiterter Bestandsschutz

Die Fremdkorperfestsetzung ist Teil des Gewerbegebietes, dessen Festsetzungen -
mit Ausnahme des Einzelhandelsausschlusses - auch hier gelten (Geschossigkeit,
MaB der baulichen Nutzung etc.)

Nach Aufgabe des Betriebes, auf den sich die Fremdkdrperfestsetzung bezieht, ist
die Festsetzung gegenstandslos. Fortan gelten die Festsetzungen des GE uneinge-
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1.3.

1.4.

schrankt, d.h. auch im Bereich der Fremdkorperfestsetzung ist der Einzelhandel
dann ausgeschlossen. Dadurch wird unter dem Gleichbehandlungsgrundsatz in an-
gemessener Weise der Existenz dieser Nutzungen Rechnung getragen, andererseits
das Ziel der langfristigen Steuerung des Einzelhandels verfolgt.

“In dem Gewerbegebiet GE ist fiir die sonstigen bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe die Erweiterung, Anderung (nicht Nutzungsinderung!) und Erneue-
rung zuldssig. Die Verkaufsflache darf um hdchstens 20 % gegeniiber der am Tage
des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes genehmigten Verkaufsflache zunehmen.
Die Verkaufsflache darf 800 m? nicht iiberschreiten. Im Ubrigen gelten die Festset-
zungen des GE. (§ 1 Abs. 10 BauNVO0)"

Zu den sonstigen bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrieben gehoren:
* der Getrankemarkt, SchonscheidtstraBe 135
* der Heimtextilienmarkt, Am Luftschacht 11- 15
* der Dekoartikelmarkt, Hangebank 3

* der Handel mit Schaufensterdekorationen, Papierwaren und Tierfutter, Am
Zehnthof 167

e der Kiosk, Am Zehnthof 179

Ausschluss von Vergnligungsstatten und Prostitutionsbetrieben

Dariiber hinaus soll eine Verdrangung der Gewerbebetriebe durch Prostitutionsbe-
triebe verhindert werden.

"Die gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein und ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen sind wie folgt eingeschrankt: Nicht zuldssig sind Ver-
gniigungsstitten und Prostitutionsbetriebe. (§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO )"

Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (§ 1 Abs. 4 Bau NVO)

Die nahere Bestimmung der Art der zuldssigen Nutzung erfolgt durch die Festset-
zungen von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP),
da im Geltungsbereich ausschlieBlich Larmkonflikte zu bewdltigen sind. Dadurch
kann unter Ausnutzung der in § 1 Abs. 4 BauNVO vorgesehenen Gliederungsmog-
lichkeiten dem Grundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Rechnung getragen werden, nach dem Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umweltauswirkungen auf die liberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete (auBerhalb des Geltungsbereichs) soweit wie moglich vermieden werden.
Der strikte Trennungsgrundsatz des BImSchG kann in der gewachsenen Nachbar-
schaft nicht eingehalten werden. Daher wird der IFSP gewahlt, der das Emissions-
verhalten als besondere Eigenschaft von Betrieben und Anlagen regelt.

Durch die Gliederung des Plangebietes nach dem IFSP werden die Betriebe auch in
ihrer zukiinftigen Entwicklung nicht eingeschrankt. Die heutige konfliktfreie Si-
tuation wird gewahrleistet. Der Vorteil gegenliber dem vorher angewandten Ver-
fahren der Gliederung nach Abstandsliste ist es, dass auch bei einer Uberschrei-
tung des IFSP nicht zwangslaufig auch die Unzulassigkeit des Vorhabens folgt. Es
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bleibt dem Triger des Vorhabens iiberlassen, mit welchen Mitteln er eine Uber-
schreitung des ihm zustehenden Immissionskontingentes verhindert

Weiterhin unterstiitzt diese Gliederung der Gewerbegebiete den hohen Wohnanteil
der angrenzenden Bereiche und fordert - unter Beriicksichtigung der gewachsenen
Situation - eine gewisse Wohnruhe. Dagegen ist fiir die Gewerbegebiete aufgrund
ihrer Lage zum Zentrum Kray und inmitten einer durch Wohnnutzung gepragten
Umgebung eine Verschlechterung der Immissionssituation durch zukiinftige An-
siedlung stirker emittierender Betriebe nicht erwiinscht. Die Gliederung ist somit
stadtebaulich begriindet und den Eigentimern zumutbar; vorhandene Betriebe
werden durch diese PlanungsmaBnahmen nicht eingeschrankt.

In dieser Kontingentierung ist der Sportlarm des bestehenden Sportplatzes enthal-
ten.

"Das Gewerbegebiet wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO entsprechend seiner Schall-
emissionen gegliedert. In den jeweiligen Teilgebieten sind nur Anlagen und Betrie-
be zulassig, deren Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel nicht liberschreiten:

IFSP
Teilfliche tags nachts
Flache TF 1 60 45
Flache TF2 60 45
Flaiche TF 3 60 45
Flache TF 4 57 42
Flache TF 5 55 40
Flache TF 6 58 43
Flaiche TF 7 60 45
Flache TF 8 60 45
Flache TF9 55 40
Flache TF 10 55 40
Flache TF 11 55 40

Die Anforderung ist erfiillt, wenn der Schallleistungspegel Lwa der Anlage oder des
Betriebes den Anlagen- bzw. Betriebsgrundstiick entsprechenden zulassigen
Schallleistungspegel Lwa .y nicht Gberschreitet:

I—WA,zuI = |IFPS + 10 x |g [S/So)
Mit S Fliche des Anlagen- bzw. Betriebsgrundstiick (So= 1m?)

Ein Vorhaben ist auch zuldssig, wenn der gem. TA Larm ermittelte Beurteilungspe-
gel der Anlagen- bzw. Betriebsgerdusche folgende Werte nicht liberschreitet:

a)  das dem Anlagen- bzw. Betriebsgrundstiick entsprechende Immissionskon-
tingent IK
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2.2.

2.3.

2.4.

IK = I—WA,zuI -20x |g [S/So) -8

mit s Entfernung vom Mittelpunkt des Anlagen- bzw. Betriebs-
grundstiicks zum maBgeblichen Immissionsort (so= 1m)

oder

b)  einen Irrelevanzwert, der am maBgeblichen Immissionsort 15 dB(A) unter
dem maBgeblichen Immissionsrichtwert nach Punkt 6.1 TA Larm liegt."

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

Als MaBe der baulichen Nutzung werden fiir die Baugebiete GRZ, GFZ sowie die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die MaBe der baulichen Nutzung beriicksichti-
gen einerseits den Bestand, ermdglichen jedoch auch eine bauliche Nutzung im
Rahmen der in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen.

Zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundfliachenzahl (GRZ) der tiberbaubaren Grundstiicksflaiche wird in dem Ge-
werbegebiet GE entsprechend dem bisher giiltigen Planungsrecht mit 0,8, fiir die
Sport- und Spielanlagen mit 0,1 festgesetzt.

Zuldssige Geschossflache (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in dem Gewerbegebiet GE, entsprechend dem
bisher glltigen Planungsrecht mit 2,0 bzw. 2,4 entlang der StraBe Am Zehnthof
sowie fiir die Sport- und Spielanlagen mit 0,1 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am Bestand bzw. an den bisherigen Fest-
setzungen im rechtsgiltigen Bebauungsplan, differenziert nach den verschiedenen
Teilen des Baugebietes.

Die Zahl der Vollgeschosse wird tberwiegend mit |l, entlang der StraBe Am
Zehnthof mit Ill sowie fiir die Sport- und Spielanlagen mit | festgesetzt.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Planbereich ist durch 6ffentliche Verkehrsflachen vollstandig erschlossen, die
durch den Bebauungsplan in ihrem Ausbauzustand planungsrechtlich bestatigt
werden.

Von der StraBe Hangebank ist auf der ehemaligen Gleistrasse ein FuB- und Rad-
weg festgesetzt. Er ist als langfristiger Ersatz fiir die entfallene Wegeverbindung
Hangebank- EckenbergstraBBe geplant.
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4.1.
4.1.1.

Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Westlich des Hauses Am Zehnthof Nr. 181 befindet sich eine 6ffentliche Kanalan-
lage auf privaten Grundstiicken. Zur Sicherung dieser Anlagen wird ein entspre-
chendes Leitungsrecht zu Gunsten der ErschlieBungstrager festgesetzt.

Flachen fiir Sport- und Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.5 BauGB)

Der vorhandene Sportplatz ist aufgrund seiner Bedarfslage in seinem Bestand zu
sichern.

Natur und Landschaft

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Begriinung privater Pkw- Stellplatzanlagen

Die Anpflanzung soll die private Pkw-Stellplatzanlage mit Griin gliedern und bele-
ben. Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die
Pkw-Stellplatzanlage beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht
so stark aufheizt; auBerdem soll durch die Baume kihle und feuchtere Luft ent-
stehen (Verdunstungskalte).

Diese Festsetzungen konnen jedoch erst im Rahmen kiinftiger genehmigungs-
pflichtiger Vorhaben umgesetzt werden. Sie sind wegen der bereits vollstindigen
Bebauung des Gewerbegebietes in absehbarer Zeit kaum umzusetzen.

"Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellpldtzen ein standortgerechter,
mindestens mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgilite von mindestens Stamm-
umfang 18-20 cm, anzupflanzen; die Bdume sind liber die Stellplatzanlage verteilt
anzupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB und begriint
sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dau-
erhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen."

. Begriinung von Garagen- und Carportdachern

Die Begriinung von Garagen- und Carportddchern hat insbesondere die Aufgabe,
Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasser-
versickerungsanlage oder dem nichsten Vorfluter zuflieBt.

"Die Flachdacher von Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen.
Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 6 cm. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten."

. Flachdachbegriinung

Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern,
so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder
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dem néchsten Vorfluter zuflieBt. AuBerdem soll die Aufheizung der Luft durch das
Flachdach in einem dicht bebaubaren Gewerbegebiet abgemildert werden, so dass
die Luft Giber dem Gewerbegebiet nicht so stark aufsteigt und deshalb nur wenig
Luft in das Gewerbegebiet nachflieBen muss. Auf diese Weise wird dem Gewerbe-
gebiet und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen.

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

Fassadenbegriinung

Die Fassadenbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, ein dicht bebaubares Ge-
werbegebiet mit Griin zu gliedern und zu beleben. Auf diese Weise soll das Gewer-
begebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die Aufheizung des Gewerbegebiets
durch die Fassaden abgemildert werden.

"Fensterlose Fassaden ab einer Breite von 10 m sind mindestens je 2 Ifdm mit
standortgerechten Schling- und Kletterpflanzen, in der Pflanzgiite von mindestens
3 Trieben, zu begriinen. Bei Schling- und Kletterpflanzen, die nicht selbst haften,
sind Kletterhilfen anzubringen. Das Pflanzbeet muss mindestens 40 cm x 40 cm
groB sein.

Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Pflanzen sind ent-
sprechend nachzupflanzen."

Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (89 Abs.1 Nr.24 BauGB)

. Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind passive LarmschutzmaBnahmen an den mit
Symbol gekennzeichneten Gebaudeseiten erforderlich. Aktive MaBnahmen wie Ab-
stdnde, Lairmschutzwénde oder Wille sind aufgrund der gewachsenen Bestandssi-
tuation nicht moglich oder wéaren unverhaltnismaBig. Die SchalldimmmalBe be-
riicksichtigen auch den Bestandsschutz der Wohnungen im Plangebiet.

"Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch
Baukdrperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches (siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind)
der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erfiillen.
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Das jeweilige Schalldimmmal betrigt:
Larmpegelbereich |SchalldimmmaBe fiir SchallddammmaBe fiir
Aufenthaltsrdaume in Aufenthaltsrdaume in
Wohnungen Blirordumen
I 30 -
Il 30 30
M 35 30
\Y 40 35
vV 45 40
VI 50 45
Vi Die Anforderungen sind hier 50
aufgrund der Ortlichen
Gegebenheiten festzulegen

In den Larmpegelbereichen Il und IV sind im Zusammenhang mit Fenstern von
Schlafraumen schallgeddammte Liftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschall-
dimmung der AuBenfassade nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann die Lif-
tung von Schlafrdumen (ber Iirmabgewandte bzw. zusatzlich abgeschirmte Fassa-
denseiten ermdglicht werden. "

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)
Flachen unter denen der Bergbau umgeht

Oberflachennaher Bergbau

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemali-
gen oberflichennahen Bergbaus. In den durch Signatur gekennzeichneten Flachen
ist damit zur rechnen, dass Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich
werden. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens ist ein
bergschadenstechnischer Standsicherheitsnachweis zu erstellen.

Schachtschutzbereiche

Innerhalb des Plangebietes, auf dem Gelande der Spedition befindet sich folgende
verlassene bergbaubedingte Tagesoffnung: Bergwerk Katharina, Schacht 4 (TOB
2574/ 5703/ 002).

In dem Schutzbereich von 24,50 m- gemessen vom Schachtmittelpunkt- diirfen
keine baulichen Anlagen errichtet werden, hierzu zahlen auch Verkehrs- und La-
gerflachen.

In dem Schutzbereich von 25,00 m- gemessen vom Schachtmittelpunkt- sind im
Falle einer Nutzung VorsorgemaBnahmen gegen mogliche Ausgasungen des
Schachtes vorzunehmen.

Februar 2007 -28 -



Bebauungsplan Nr. 4/06 “Schonscheidtstr./ Am Zehnthof/ Eckenbergstr."

Planinhalte

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichneten
Flachen sind im Kataster lber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt unter
der Katasternummer

e 35/3.01 "ehem. Westdeutsche Eisenwerke" und
e 35/3.02 "ehem. Chemische Fabrik" Kniille erfasst.

Sie weisen nach den vorliegenden Erkenntnissen eine erhebliche Belastung auf. Im
Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbe-
stimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlas-
tenproblematik zu rechnen.

Hinweise

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kdnnen beim Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

e Gutachten zu Gerduschemissionen und —-immissionen durch Gewerbebetriebe
und Sportanlagen im Bebauungsplangebiet ,SchonscheidtstraBe/ Am
Zehnthof/ EckenbergstraBe"der Stadt Essen, TUV NORD Systems vom
13.06.2006

* Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan "SchonscheidtstraBe/ Am
Zehnthof/ EckenbergstraBe", Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung der Stadt
Essen, Juli 2006

Baumschutz

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

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmiler
entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehor-
de) anzuzeigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist zu versickern.
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5. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffent-
liche Kanalisation ist gemaB § 7 Abs. 5 der Entwésserungssatzung der Stadt Essen
grundsatzlich nicht zuldssig.

6.  Altlastenverdachtsflichen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur dargestell-
ten Flachen sind im Kataster iber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Es-
sen unter den Katasternummern

* 35/ 3.04 ehem. Munitionsfabrik Herkenrath & Co + ehem. Ziegelei Klein & Co,
e 35/ 3.16 ehem. Isoliermittelfabrik Felix Schuh & Co.,
» 35/ 5.02 ehem. Tankstelle Pramenweg 7,

e 35/ 5.11 ehem. Tankstelle; Garten- und Landschaftsbau Kleine Schénscheidt-
straBe 14- 16 und

* 35/ 5.12 ehem. Tankstelle EckenbergstraBe 54- 58 erfasst.

Im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Ne-
benbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur
Altlastenproblematik zu rechnen.

Die Entsorgung von liberwachungsbediirftigen Abféllen oder besonderes tiberwa-
chungsbediirftigen Abféllen ist ordnungsgemalB durchzufiihren und hat nach
MaBgabe der abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen (z.B. Fertigung von Ent-
sorgungsnachweisen).

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehor-
de im Umweltamt der Stadt Essen durch Vorlage entsprechender Belege (z.B. Ko-
pien von Ubernahmescheinen, Begleitscheinen) unter Angabe des Aktenzeichens
nachzuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Abla-
gerung von unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z.B. Bodenverfarbungen, Geruchsbe-
lastung) ist das Umweltamt der Stadt Essen, die Abteilungen Untere Bodenschutz-
behdrde und Untere Abfallwirtschaftsbehdrde unverziiglich zu unterrichten. Ggf.
erforderliche MaBnahmen zur Bodensicherung/-sanierung sind mit den genannten
Behorden abzustimmen.

Der Beginn der BaumaBBnahme ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde spéatestens
eine Woche vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

7. Umgang mit dem Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflachen abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die
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10.

11.

IV.

Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusden. Eine
Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern.
Oberboden darf nicht befahren werden. Flichen, von denen der Oberboden nicht
abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflichen wahrend der Bauzeit durch
geeignete Umzdunung zu schiitzen.

Kampfmittel

Bei BaumaBnahmen mit erheblichen Erdeingriffen (> 80 cm) ist fiir die von der
BaumaBnahme betroffenen Flé_i_chen beim Stadtamt 32- 1- 4 (Ordnungsamt) unter
Vorlage eines Lageplanes eine Uberpriifung auf Kampfmittel zu beantragen.

Grundwassermessstellen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Signatur gekennzeichneten
Grundwassermessstellen sind zu sichern, zu erhalten, instand zusetzen bzw. zu er-
setzen.

Leitungstrassen
Die auBer Betrieb gesetzte

» Ferngas-Leitungstrasse Nr. 5/ 73, DN 100 der E.ON Ruhrgas AG , Teilstiick
nordlich des Grundstiicks SchonscheidtstraBe Nr. 135, in der Schon-
scheidtstraBBe liegend,

» Ferngas-Leitungstrasse Nr. 5/ 9, DN 100 der E.ON Ruhrgas AG, in der Zu-
fahrt zum Sportplatz liegend,

* Ferngas-Leitungstrasse Nr. 5, DN 400 der E.ON Ruhrgas AG, in der ehemali-
gen Kleinen SchonscheidtstraBe liegend

ist bei BaumaBnahmen ausschlieBlich durch die E.ON Ruhrgas AG zu entfernen.
Die entsprechende Beteiligung ist zeitgerecht durch den Bauherrn zu veranlassen.

Schutz der Heil- und Mineralwasservorkommen

Stdlich der Grenze des Heil-/ Mineralwassereinzugsgebietes sind zum vorsorgen-
den Schutz der Heil-/ Mineralwasservorkommen Eingriffe, die tiefer als 7 Meter
(ab Gelidndeoberkante) in den Untergrund reichen, zu vermeiden bzw. nur nach
vorheriger Absprache mit dem Umweltamt durchzufiihren.

Nachrichtliche Ubernahmen

1. In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom duBeren Rand der befestigten
Fahrbahn der Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9 (I) FStrG) diirfen Hoch-
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bauten jeder Art nicht errichtet werden und Aufschiittungen und Abgrabungen
groBeren Umfangs nicht durchgefiihrt werden. Ebenfalls unzuldssig sind Anla-
gen der AuBenwerbung sowie Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder ge-
werbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich sind (z.B. Pflichtstellplatze,
Feuerwehrumfahrten, Lagerflachen 0.3.).

Sicht- und Ldrmschutzwalle bediirfen der Genehmigung der StraBenbauverwal-

tung.

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

a)

b)

c)

durfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Autobahn weder durch Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerdu-
sche, Erschiitterungen und dgl. gefahrden oder beeintrachtigen. Anlagen
der AuBenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundstu-
cken und Gebaduden so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht durch Blendung o-
der in sonstiger Weise beeintrachtigt wird.

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

Zur befestigten Fahrbahn gehdren auch die Standstreifen, Beschleunigungs-
und Verzogerungsstreifen der Anschlussstellen und die Anschlussstellen selbst.
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VII. Stadtebauliche Kenndaten

Verfahrensgebiet 36,0 ha
Baugebiete GE 29,43 ha
Sportplatz 2,06 ha
offentliche StraBenverkehrsflachen 4,27 ha
private StraBenverkehrsflachen 0,39 ha
FuB- und Radweg 0,07 ha

Februar 2007 -33-



Bebauungsplan Nr. 4/06 “Schonscheidtstr./ Am Zehnthof/ Eckenbergstr."
Voraussichtliche Umwelteinwirkungen

VIII. Umweltbericht

1. Kurzbeschreibung der Planung

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. Schadigung
der Stadtteilzentren sowie Flachenverlust fiir das produzierende Gewerbe.

Um die Zentrenstruktur und damit das stadtebauliche Geflige zu erhalten, ist es
notwendig, die Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsbetriebe raumlich und inhaltlich
zu steuern sowie die Ausbreitung von Vergniligungsstitten und Prostitutionsbe-
trieben zu verhindern. Ein geeignetes Mittel dazu stellt der Bebauungsplan dar, der
mit seinen Festsetzungen tber Art und MaB der baulichen Nutzung verbindliche
Regelungen tiber Verkaufsflachen und Warensortimente schafft.

Dabei soll dem verinderten 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. Darliber hinaus soll das Plangebiet Gberwiegend fiir das produ-
zierende bzw. dienstleistende Gewerbe gesichert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Gewerbe-
gebiet. Diese gewachsene und bisher auch planungsrechtlich zuldssige Struktur
soll vom Grundsatz her beibehalten werden. Es sind jedoch ergdnzende Regelun-
gen 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 es sich bei dem Plange-
biet klimatisch um einen Lastraum handelt, fiir den MinderungsmaBBnahmen v.a.
durch Vegetation empfohlen werden.

Des Weiteren wird das Plangebiet von Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr
und dem Gewerbe belastet.

Nach §1 (5) Baugesetzbuch sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stidtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde-
rungen auch gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
gewahrleisten.

Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verant-
wortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gem. §1 (6) BauGB insbesondere zu be-
riicksichtigen:
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e die allg. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Nr. 1)

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach Nr. 7 a) - i) mit Auswirkungen sowie Wechselwirkun-
gen auf die verschiedenen Schutzgiiter sowie Beriicksichtigung weiterer ver-
schiedener Umweltaspekte ( wie z. B. Vermeidung von Emissionen und die Er-
haltung einer bestmoglichen Luftqualitdt sowie die Berlicksichtigung der Dar-
stellungen von Landschaftspldnen und sonstigen umweltrechtlichen Plénen).

§ 1a BauGB enthilt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

* in Absatz 2 die sog. ,Bodenschutzklausel”: sparsamer u. schonender Umgang
mit Grund und Boden; zur Verringerung von Flacheninanspruchnahmen sind f.
bauliche Nutzungen Mdoglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung, Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen

und

e die sog. ,Umwidmungssperrklausel”: landwirtschaftlich, als Wald oder f. Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den

sowie

* in Absatz 3 die Eingriffsregelung: Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- u.
Funktionsfiahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG) mit Regelungen zum Ausgleich (liber Darstellungen, Festzungen
oder Vertrage),

e in Absatz 4, soweit ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (Erhaltungs-
ziel und Schutzzweck, z. B. Heisinger Aue) erheblich beeintrichtigt werden
kann, ist eine Vertraglichkeitspriifung nach dem BNatSchG (§ 34) durchzufiih-
ren.

Gem. § 1 bezweckt das Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), nachhaltig die
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche
Bodenverdanderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

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

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG § 1 (1)) und auf dessen Grundlage
erlassene Verordnungen und Verwaltungsvorschriften mit Detailregelungen (z. B.
22. BImSchV) dienen dem Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, Boden, Was-
ser, Atmosphare sowie Kultur- und sonstigen Sachgtitern vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und der Vorbeugung vor dem Entstehen schadlicher Umwelteinwir-
kungen.
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Nach § 50 sind die filir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden (Tren-
nungsgebot).

Larm:

Die DIN 18005 ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau”, 1987 dient
der planerischen Abschidtzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. In ihrem
Beiblatt 1 enthalt sie schalltechnische Orientierungswerte, deren Einhaltung oder
Unterschreitung ,wiinschenswert" ist. Uberschreitungen sind abwagend zu recht-
fertigen. Die Orientierungswerte gem. der TA Larm liegen fiir Gewerbegebiete am
Tage bei 65 dB (A) und in der Nacht bei 55 dB (A) fiir Verkehrsldrm , 50 dB (A) fiir
Gewerbeldarm und 60 dB (A) fir Sportldrm sowie 50 dB (A) in den Ruhezeiten der
Sportanlage.

Luft:

Zur Beurteilung der Luftqualitdt innerhalb des Plangebietes sind die ,Verordnung
tber Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft - 22 BImSchV" und die ,Verord-
nung zur Verminderung von Sommersmog, Versauerung und Nahrstoffeintragen -
33. BImSchV" 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 durch eine gewerbliche Nutzung, einen hohen Versiege-
lungsgrad und eine geringe Griinausstattung gepragt. Dadurch bedingt sind die
bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen erhoht. Aufgrund der Nutzung
und erforderlichen Nutzungsintensitit sind klimaverbessernde MaBnahmen v.a. im
Bestand jedoch Grenzen gesetzt. Die vorrangige Planungsprioritat ist daher unter
dem Gesichtspunkt der Abmilderung bioklimatischer und lufthygienischer Extreme
zu sehen.

Zur Milderung der bestehenden stadtklimatologischen Defizite sind in der Klima-
analyse Essen fiir den hier vorliegenden Siedlungsflachentyp "Gewerbeklima" die
folgenden wesentlichen Umweltziele formuliert:

* Reduzierung nachteiliger klimatischer Wirkungen auf die Umgebung z.B.
durch Abstandsgriin, Immissionsschutzpflanzungen und Gliederung der be-
trieblichen Funktionsbereiche durch breite Pflanzstreifen und Griinziige

* Optimierung der Lufthygiene i.S. des Vorsorgeprinzips,
* Sicherung einer ausreichenden Durchliftung,

* Vermeidung der Ausbreitung groBflachiger Warmeinseln,
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e Entwicklung akzeptabler Aufenthaltsqualititen im Gewerbeumfeld durch Er-
hohung des Griinanteils und Forderung der natiirlichen Abschattung durch
groBkronige Laubbdume.

Belichtung, Besonnung, Beliiftung:

Die Abstdande vor AuBenwanden von Gebauden sind in § 6 BauO NRW geregelt. Die
Tiefe der Abstandflichen betragt in Gewerbegebieten 0,5 x abstandflachenrele-
vante Wandhohe (H), bei Gebauden, die liberwiegend der Produktion oder Lage-
rung dienen, lediglich 0,25 x H. Zu o6ffentlichen Verkehrsflachen betrdgt dieses
MaB ebenfalls 0,25 x H.

Die Regelungen uber die Abstandflachen dienen in erster Linie der Tagesbeleuch-
tung und der Beliiftung der Gebaude. Werden die Abstdnde eingehalten, sind re-
gelmaBig keine relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Baumschutz:

GemaB der Satzung zum Schutze des Baumbestands in der Stadt Essen (Baum-
schutzsatzung) ist es verboten, durch die Satzung geschiitzte Baume zu entfernen,
zu zerstoren, zu schadigen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern. Ausnah-
men von diesen Verboten sind moglich, erfordern jedoch fiir jeden Baum eine Er-
satzpflanzung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung
Larm:

Die Verkehrsbelastungen der A 40, der SchonscheidtstraBe, der StraBen Am
Zehnthof, Am Luftschacht und Pramenweg wurden aus dem Verkehrsrechner der
Stadt Essen sowie aus dem Verkehrsgutachten zum Neubau der Anschlussstelle
Frillendorf (A40) entnommen.

StraBe KFZ/14h*
A 40 120 000
Neubau Auffahrt A 40 i.R. Dortmund 3000
Neubau Abfahrt A 40 i.R. Dortmund 7000
SchénscheidtstraBe 13 500
Am Zehnthof 15 000
Pramenweg 4000
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Am Luftschacht 3000

* Werte gerundet

Zur Beurteilung der Verkehrsgerdusche werden die Beurteilungspegel den Orien-
tierungswerten fiir ein Gewerbegebiet des Beiblattes der DIN 18005 gegeniiberge-
stellt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an den Bauflachen der als Gewer-
begebiete festgesetzten Grundstiicke um bis zu 17 dB(A) entlang der A 40 (iber-
schritten werden.

Zur Ermittlung der Gerduschemissionen und -immissionen durch die Gewerbebe-
triebe und den Sportplatz wurde ein Gutachten(TUV NORD Systems in Essen,
13.06.2006) erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das durch die Festlegung von immissions-
wirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/ 45 dB(A)die Be-
triebe nicht eingeschrankt werden. Auch die bestehende Wohnbebauung wird
durch das Gewerbe und den Sportplatz nicht beeintrachtigt.

Luft:

Das Plangebiet liegt auBerhalb der staatlichen Immissionsiiberwachung. Messwerte
zur Beschreibung und Bewertung der Luftqualitat stehen somit nicht zur Verfii-
gung.

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

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

. Schutzqut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet stellt ein ausgedehntes Gewerbegebiet dar, ist weitgehend versie-
gelt und somit zum groBten Teil anthropogen (durch den Menschen) beeinflusst.
Allerdings findet sich im Verlauf der 6ffentlichen StraBen eine Vielzahl von Einzel-
baumen sowie auf vereinzelten Gewerbegrundstiicken ein minimaler Vorgartenbe-
reich.

Im nordwestlichen Bereich hat sich auf den ausgedehnten Freiflaichen des Waren-
lagers im Laufe der Jahrzehnte ein Gehdlzbestand entwickelt, der inzwischen evtl.
als Wald i.5.d. Gesetzes einzustufen ist. In dieser Flache liegt die Versickerungsan-
lage flr die Lagerhalle.
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3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

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

Das Plangebiet hat somit allenfalls eine geringfiigige Bedeutung als Lebensraum
fur Tiere.

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

. Schutzgut Boden

Im ndrdlichen und o6stlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Altlastenver-
dachtsflachen. Hierbei handelt es sich um 4 ehem. Tankstellen sowie eine ehem.
Munitionsfabrik, eine ehem. chemische Fabrik, eine ehem. Isoliermittelfabrik, eine
ehem. GieBerei mit Werkstatten und ein ehem. Anschlussgleis. Fiir diese Standorte
besteht zur Zeit kein Untersuchungs- und Handlungsbedarf. Es ist nur mit punktu-
ellen Belastungen zu rechnen. Die Flachen der Westdeutschen Eisenwerke sowie
der chemischen Fabrik sind im Plan zu kennzeichnen, da die Verunreinigungen
nach den vorliegenden Untersuchungen erheblich sind.

Schutzqut Wasser
Oberflachengewdsser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich 3 Grundwassermessstellen. Sie sind im Zusammenhang
mit der Gefdhrdungsabschatzung Kampfmittelfabrik "Am Zehnthof" errichtet wor-
den. Es finden dort regelmaBige Grundwasseruntersuchungen und Wasserstands-
messungen statt.

Die Messstellen sind in den stddtebaulichen Planungen zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus befindet sich sidlich des Sportplatzes die vermutete Grenze des
Heil-/ Mineralwassereinzugsgebiet der ASSINDIA GmbH. Siidlich dieser Grenze sind
zum vorsorgenden Schutz der Heil- und Mineralwasservorkommen Eingriffe, die
tiefer als 7m (ab Gelandeoberkante) in den Untergrund reichen, zu vermeiden bzw.
nur nach vorheriger Absprache mit dem Umweltamt durchzufiihren.

Auf dem nordwestlichen Teil des Grundstiicks des Logistiklagers befindet sich de-
ren Versickerungsanlage.

Schutzgqut Luft
s. Pkt. 3.1.1

Schutzgut Klima

Fiir den Planbereich ist in der Klimaanalyse Stadt Essen das Klimatop "Gewerbe-
klima" ausgewiesen. Dieser Strukturtyp entspricht im wesentlichen dem der ver-
dichteten Bebauung, d.h.: Warmeinseleffekt, geringe Luftfeuchtigkeit sowie erheb-
liche Windfeldstorungen.
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3.1.8.

3.2

3.2.1.

Der Planbereich ist in der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse der Raumkate-
gorie "Lastraum von Gewebe und Industrie - Sanierungszone II" zuzuorden. Ob-
wohl die Sanierungsbediirftigkeit z.T. stark ausgepragt ist, sind klimaverbessernde
MaBnahmen durch die Erfordernisse der Nutzung eingeschriankt. Die vorrangige
Planungs- und Handlungsprioritat ist hier unter dem Gesichtspunkt der Vorbeu-
gung und Abmilderung bioklimatischer Extreme zu sehen.

Zur Milderung der bestehenden stadtklimatischen Defizite werden in der Klima-
analyse Essen folgende Planungshinweise gegeben:

* Erhalt vorhandener Griinstrukturen
e Erh6hung des Anteils groBkroniger Biume als natiirliche Schattenspender

e Gliederung der hoch verdichteten Bauflachen und betriebliche Funktionsberei-
che durch breite Pflanzstreifen

* Fassaden- und Flachdachbegriinung.

. Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Es werden keine denkmalpflegerischen sowie archdologischen Belange beriihrt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

AuBer den bei den Schutzglitern dargestellten Beeintrachtigungen sind keine er-
heblichen nachteiligen Wechselwirkungen zu erwarten.

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

Da die hier initiierte Bauleitplanung lediglich bereits bestehende Nutzungen ord-
net und keine weiteren Bauflachen und damit Nutzungen und Verkehre ermog-
licht, werden einige derzeit vorhandenen Umweltauswirkungen nahezu unverdn-
dert fortbestehen, andere durch Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen
gemindert.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevélkerung
Larm:

Zur Ermittlung der Gerduschemissionen und -immissionen durch die Gewerbebe-
triebe und den Sportplatz wurde ein Gutachten(TUV NORD Systems in Essen,
13.06.2006) erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das durch die Festlequng von immissions-
wirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/ 45 dB(A)die Be-
triebe nicht eingeschrankt werden.

Um jedoch auch langfristig unabhangig von der zukiinftigen Nutzung die immissi-
onsschutzrechtlichen Vorgaben einhalten zu konnen, werden die der Ausbrei-
tungsrechnung zugrunde gelegten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel zur Emissionskontingentierung der Gewerbefldchen herange-

Februar 2007 - 40 -



Bebauungsplan Nr. 4/06 “Schonscheidtstr./ Am Zehnthof/ Eckenbergstr."

Voraussichtliche Umwelteinwirkungen

3.2.2.

zogen. Dabei wird den einzelnen Gewerbebetrieben jeweils ein Anteil an den dem
Gewerbegebiet insgesamt zugemessenen Larmimmissionen zugeordnet. Vertei-
lungsmaBstab ist der Anteil der jeweiligen Grundstiicksflache an der Gesamtflache
des Gewerbegebietes. Je gréBer also die Grundsticksfliche eines Gewerbebetrie-
bes, desto groBer darf die von diesem Betrieb ausgehende Larmbelastung sein.

In dieser Kontingentierung ist der Sportlarm des bestehenden Sportplatzes enthal-
ten.

Bei dem Sportplatz werden die Immissionsrichtwerte auch in den beiden kritischen
Zeitraumen (Meisterschaftsspiel am Sonntagnachmittag, Training in den Abend-
stunden) eingehalten. In den (ibrigen Zeitrdumen sind die Immissionsrichtwerte 5
dB(A) hoher und es kann eine zusatzliche Zeitkorrektur berticksichtigt werden. Hier
werden die Immissionsrichtwerte wesentlich unterschritten.

Des Weiteren wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm der
angrenzenden StraBen durchgefiihrt (Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung der
Stadt Essen, Juli 2006).

Hieraus ergibt sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Bauflachen
der als Gewerbegebiete festgesetzten Grundstiicke teilweise lberschritten werden.
Aktiver Larmschutz durch Larmschutzwande scheidet in vielen Bereichen des Be-
bauungsplanes aufgrund der ortlichen Gegebenheiten aus, sodass hier nur passive
SchallschutzmaBnahmen in Betracht kommen. In dem aufzustellenden Bebau-
ungsplan werden zur Minderung des Ldrms entlang der geplanten Baugrenzen
Larmpegelbereiche festgesetzt.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind detaillierte Schallschutzberech-
nungen durchzuflihren und zusammen mit den geplanten LarmschutzmaBnahmen
vom Bautrdger bei der Stadtverwaltung einzureichen

Luft:

Der Bebauungsplan verursacht keine zusdtzlichen Beeintrachtigungen der Lufthy-
gienischen Verhaltnisse, da die hier initiierte Bauleitplanung eine weitere Ansied-
lung von verkehrsintensiven Einzelhandelsbetrieben und damit eine Zunahme ver-
kehrsbedingter Emissionen/ Immissionen ausschlieBt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet stellt ein ausgedehntes Gewerbegebiet dar, ist weitgehend versie-
gelt und somit zum groBten Teil anthropogen (durch den Menschen) beeinflusst.
Allerdings findet sich im Verlauf der 6ffentlichen StraBen eine Vielzahl von Einzel-
baumen sowie auf vereinzelten Gewerbegrundstiicken ein minimaler Vorgartenbe-
reich.

Durch die Erfordernisse der Nutzungen im Plangebiete konnen keine weiteren
Griinflachen geschaffen werden. Es werden jedoch aus stadtgestalterischen Griin-
den und zur Milderung der bestehenden stadtklimatischen Defizite Festsetzungen
zu Begriinungen von Garagen- und Carportddchern, zu Flachdach- und Fassaden-
begriinungen getroffen. Diese sukzessiv in der Fliche wirkenden MaBnahmen
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3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

3.2.6.

kompensieren u.a. den perspektivischen Verlust des im Bebauungsplan Nr. 9/81
festgesetzten aber nur teilweise vorhandenen Pflanzstreifens ostlich der Schén-
scheidtstraBe.

Im nordwestlichen Bereich hat sich auf den ausgedehnten Freiflichen des Waren-
lagers im Laufe der Jahrzehnte ein Gehdlzbestand entwickelt, der inzwischen evtl.
als Wald i.5.d. Gesetzes einzustufen ist. In dieser Flache liegt die Versickerungsan-
lage flr die Lagerhalle.

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

Das Plangebiet hat somit allenfalls eine geringfiigige Bedeutung als Lebensraum
fur Tiere.

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

Schutzgut Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen keine erweiterten Baurechte. Fiir
kiinftige Bauvorhaben werden jedoch Hinweise die erhdhten Anforderungen an
den Umgang mit belastetem Bodenaushub gem. BBodSchV regeln.

Schutzqut Wasser

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten.

Schutzgqut Luft
s. Pkt. 3.2.1.

Schutzgut Klima

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

Der aufzustellende Bebauungsplan verursacht keine zusitzlichen Beeintrachtigun-
gen der lokalklimatischen Verhiltnisse. Vielmehr ist bei der Realisierung/ Umset-
zung der geplanten planungsrechtlichen Festsetzungen zur Begriinung (Baum-
pflanzungen auf den privaten PKW- Stellplatzanlagen, Begriinung von Flachda-
chern und Fassaden etc.) zu erwarten, dass die bestehenden stadtklimatischen De-
fizite (Uberwirmung, geringe Luftfeuchtigkeit) abgemildert werden.
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3.2.7.

3.2.8.

3.3.

Schutzqut Kultur und Sachgiiter

Hier sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

AuBer den bei den Schutzglitern dargestellten Beeintrachtigungen sind keine er-
heblichen nachteiligen Wechselwirkungen zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf handelt es sich um die Anderung der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 9/81 "SchonscheidtstraBe/ ErnststraBe"
und Nr. 128 "Ruhrschnellweg "Teilstlick Schimmelhofer Ring- LentorfstraBBe", die
bei der Prognose der Umweltauswirkungen fiir die Nichtdurchfiihrung der Planung
zu berlicksichtigen sind. Der Bebauungsplan Nr. 9/81 setzt fiir das Verfahrensge-
biet liberbaubare Grundstiicksflichen und StraBenverkehrsflachen teilweise im
gleichen Umfang wie der vorliegende Bebauungsplanentwurf fest. Der Bebau-
ungsplan Nr. 128 legt nur StraBenverkehrsflachen fest. Ansonsten richtet sich die
Bebauung nach § 34 BauGB. Somit sind weitere groB3flachige Bebauungen, Versie-
gelungen sowie insbesondere die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe im Plan-
gebiet moglich. Auswirkungsvermindernde MaBnahmen finden nicht statt.

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels, die Bevolkerung entsprechend der
raumlichen Funktion (Ober-, Mittel- und Unterzentrum bzw. Nahversorgungsbe-
reich) mehr oder weniger qualifiziert zu versorgen, wird durch die neuen Einzel-
handelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten geschwacht, noch dazu
mit negativen stadtebaulichen Wirkungen sowie der Verdrangung der gewerbli-
chen Nutzung aus dem Gewerbegebiet.

Der Einzelhandel nutzt die hohe Mobilititsbereitschaft des Konsumenten und bie-
tet an neuen Standorten ein multifunktionales Einkaufserlebnis, was zu Lasten der
stadtebaulichen Entwicklung sowie der Nahversorgung geht und insbesondere
immobile Bevdlkerungsgruppen benachteiligt.

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte tragt zur Auflésung der bestehenden
stddtischen Handels- und Zentrenstrukturen bei. Darliber hinaus gefahrdet sie
stadtzentrenbezogene Entwicklungskonzepte bzw. die Rentabilitdt von Investitio-
nen der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftli-
che Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen sowie an-
derer Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankzweigstellen) aus den Zent-
ren.

Die stadtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Moglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen und
Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzie-
ren. Die schwindende Attraktivitit der Innenstadt als Einkaufsort hemmt die Be-
reitschaft, in verbesserte innerstidtische C)PNV—Konzepte Zu investieren. Es ist die
Ausnahme, dass die autokundenorientierten EinzelhandelsgroBbetriebe im Umland
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3.4.

der Stadte an offentliche Verkehrsmittel angebunden werden wollen. Die GroBe
des Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fliihrt zu einem zusatzlichen An-
stieg des Individualverkehrs.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsvarianten

Die Planungsvarianten unterscheiden sich voneinander lediglich in ihrem kiinfti-
gen Umgang mit den bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen. Die wesentli-
chen Inhalte des Bebauungsplanes wie Bauflachen, gewerbliche Nutzungen, Stra-
Benverkehrsflichen entsprechen einander, so dass die Umweltauswirkungen der
Planungsvarianten mit den unter Punkt 3.2 beschriebenen gleich zu setzen sind.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Die flichenhafte Schallausbreitung zur Ermittlung der Larmimmissionen des Ver-
kehrslarms wurde mit dem Programmsystem “SOUNDPLAN" durchgefiihrt. Das
umfassende Programm besteht aus mehreren Bausteinen, mit denen im Wesentli-
chen die Arbeitsschritte "Datenversorgung - Berechnung - Ergebnisdarstellung
und Dokumentation” durchgefiihrt werden kénnen.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen aller Flachen des Gewerbegebietes so-
wie des Sportldrms wurde nach dem Rechenmodell der DIN ISO 9613-2 mit Hilfe
des Rechenprogramms CADNA/A, Version 3.5 durchgefiihrt.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung traten nicht auf.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

In Bezug auf die Schutzgiiter Luft und Klima sind mit Planrealisierung weder rele-
vante Beeintrachtigungen ersichtlich noch bestehen Prognoseunsicherheiten. Ein
spezielles Monitoring ist daher fiir diese Schutzgiiter nicht erforderlich.

Das Monitoring wird im Wesentlichen im Sinne einer Vollzugskontrolle der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen zur Begriinung (Baumpflanzungen auf den priva-
ten PKW- Stellplatzanlagen, Begriinung von Flachdachern und Fassaden etc.) gem.
Zustandigkeitsregelung innerhalb der Stadtverwaltung durchgefiihrt.

Weiterhin sind Behorden 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 erheb-
liche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat.
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6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Die seit einigen Jahren zunehmende Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
(insbes. mit sog. zentrenrelevanten Sortimenten) innerhalb von Gewerbegebieten
ist mit einer Reihe von nachteiligen Folgeerscheinungen verbunden. Um das
stadtebauliche Geflige zu erhalten und die o. a. Entwicklung in geordnete Bahnen
zu lenken ist es notwendig, die Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsanbieter
raumlich und inhaltlich zu steuern.

Der Bebauungsplan Nr. 4/06 "SchonscheidtstraBe/ Am Zehnthof/ Eckenberg-
straBe” bestdtigt im Wesentlichen die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9/81,
unter Berlicksichtigung der tatsachlich vorhandenen Nutzungen und Vegetations-
bestande. Dariiber hinaus trifft der Bebauungsplan Nr. 4/06 im Wesentlichen Fest-
setzungen bzgl. der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und Waren-
sortimenten sowie Festsetzungen zur Begriinung nicht liberbaubarer Grund-
stiicksflachen, Stellplatzanlagen, Flachdacher und Fassaden.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:
* Verantwortung fiir eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung,

* Sicherung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden, sozialgerechten Bo-
dennutzung,

* Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt

* Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen,

* Verantwortung flr den allgemeinen Klimaschutz,
* Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes

* Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes:
* Gewerbeklima = klimatischer Lastraum

* durch gewerbliche Nutzung erhéhter Schwerlastverkehr und ggf. gewerbliche
Immissionen, Luftbelastung jedoch nicht auffallig

* hoher Versiegelungsgrad, wenig Vegetationsbestand
* Altlastenverdachtsflachen

* Larmimmissionen durch Kfz-Verkehr (Uberschreitung der Grenzwerte der DIN
18005 um bis zu 17 dB(A) im Bereich der A 40
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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
Gesundheit und
Bevolkerung

Zur Ermittlung der Gerduschemissionen und -immissionen durch
die Gewerbebetriebe, den Sportplatz und den Verkehr wurden
Gutachten erstellt.

Durch die Festlequng von immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/ 45 dB(A) werden die
Betriebe nicht eingeschrankt. Auch die bestehende Wohnbe-
bauung wird durch das Gewerbe und den Sportplatz nicht
beeintrachtigt.

Es werden die der Ausbreitungsrechnung zugrunde gelegten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
zur Emissionskontingentierung der Gewerbeflichen herangezo-
gen.

Aus dem schalltechnischen Gutachten ergibt sich, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 an den Bauflachen der als
Gewerbegebiete festgesetzten Grundstiicke teilweise liberschrit-
ten werden.

Zur Minderung des Larms werden entlang der geplanten
Baugrenzen Larmpegelbereiche festgesetzt.

Eine Analyse der bestehenden Belastungen durch Luftverunrei-
nigungen liegt nicht vor. Der Bebauungsplan verursacht keine
zusatzlichen Beeintrdchtigungen der lufthygienischen Verhalt-
nisse.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sowie Nahe zur BAB 40
ist von einer erhohten Belastung des Verfahrensgebietes durch
gewerbliche Immissionen und insbesondere Kfz- bedingte
Luftschadstoffe auszugehen.

2. Schutzgut Tiere
und Pflanzen und
biologische Vielfalt
sowie Landschaft

Die vorliegende Bauleitplanung wird durch ihre Festsetzungen
keine Auswirkungen auf das genannte Schutzgut haben.

Ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag ist nicht notwendig. Zur
Milderung der bestehenden stadtklimatischen Defizite werden
in der Klimaanalyse Essen Planungshinweise zum Erhalt
vorhandener Griinstrukturen, Erhdhung des Anteils groBkroni-
ger Bdume als natirliche Schattenspender, Gliederung der hoch
verdichteten Bauflidchen und betrieblichen Funktionsbereiche
durch breite Pflanzstreifen und Fassaden- und Flachdachbegri-
nung gegeben.

Zum Schutz der vorhandenen Baume wird auf die Baumschutz-
satzung der Stadt Essen hingewiesen.
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3. Schutzgut Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen keine erwei-
terten Baurechte

Teile des Grundstiick sind im Kataster Gber Altlastenverdachts-
flichen der Stadt Essen erfasst.

Im stidlichen Teil ist oberflaichennaher Bergbau umgegangen.

4. Schutzgut Wasser

keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser (Grund-
wasserstand, Grundwasserneubildung),

ErschlieBung im Trennsystem fiir die Entwasserung und
geordnete Abwasserbeseitigung ist vorhanden.

5. Schutzgut Luft

Es gibt keine Beeintrachtigung aufgrund des Bebauungsplanes.
Bei Ausschluss weiterer verkehrsintensiver Einzelhandelsansied
lungen ergibt sich keine Anderung der lufthygienischen
Verhaltnisse.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sowie Nahe zur BAB 40
ist von einer erhohten Belastung des Verfahrensgebietes durch
Kfz- bedingte Luftschadstoffe auszugehen.

6. Schutzgut Klima

Der Bebauungsplan verursacht keine Beeintrachtigungen;
vielmehr eine Milderung der bestehenden stadtklimatischen
Verhiltnisse bei Realisierung der vorgesehen Griinfestsetzungen.

Vorhandene Griinstrukturen sind unbedingt zu erhalten,
groBkronige Baumpflanzungen sind zu ergianzen, Flachdach-
und Fassadenbegriinungen sind fiir Neubauten festzusetzen.

7. Schutzgut Kultur-
und Sachgliter

Hier sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgiitern

AuBer den bei den Schutzgiitern dargestellten Beeintrachtigun-
gen sind keine erheblichen nachteiligen Wechselwirkungen zu
erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf handelt es sich um die Anderung der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 9/81 "SchonscheidtstraBe/ ErnststraBe"und Nr.
128 "Ruhrschnellweg "Teilstlick Schimmelhofer Ring- LentorfstraBe"", die bei der
Prognose der Umweltauswirkungen fiir die Nichtdurchfihrung der Planung zu
beriicksichtigen sind. Ansonsten richtet sich die Bebauung nach § 34 BauGB. Somit
sind weitere groBflachige Bebauungen und Versiegelungen moglich.
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Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaglichkeiten:

Die Planungsvarianten unterscheiden sich voneinander lediglich in ihrem kiinftigen
Umgang mit den bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen und der alternativen
Mischgebietsfestsetzung. Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes wie Baufla-
chen, gewerbliche Nutzungen, StraBenverkehrsflichen entsprechen einander, so dass
die Umweltauswirkungen der Planungsvarianten mit den unter Punkt V Ill 3.2 be-
schriebenen gleich zu setzen sind.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:

Die flichenhafte Schallausbreitung zur Ermittlung der Lirmimmissionen des Verkehrs-
larms wurde mit dem Programmsystem “"SOUNDPLAN" durchgefiihrt.

Die Berechnung der Gerauschimmissionen aller Flichen des Gewerbegebietes sowie des
Sportldrms wurde nach dem Rechenmodell der DIN ISO 9613-2 mit Hilfe des Rechen-
programms CADNA/A, Version 3.5 durchgefiihrt.

MaBnahmen zur Uberwachung:

In Bezug auf die Schutzgiiter Luft und Klima sind mit Planrealisierung weder relevante
Beeintrachtigungen ersichtlich noch bestehen Prognoseunsicherheiten. Ein spezielles
Monitoring ist daher fiir diese Schutzguter nicht erforderlich.

Das Monitoring wird im Wesentlichen im Sinne einer Vollzugskontrolle der planungs-
rechtlichen Festsetzungen zur Begriinung gem. Zustandigkeitsregelung innerhalb der
Stadtverwaltung durchgefiihrt.

Weiterhin sind Behdrden 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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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und die Ein-
schrankung der Zulassigkeit emittierender Betriebe und Anlagen greift in die Ei-
gentumsrechte der Grundstiickseigentiimer ein. Gegeniiber den heute zuldssigen
Nutzungen werden die Entwicklungsmdglichkeiten beschrankt. Einige der vorhan-
denen Betriebe entsprechen nicht den kiinftigen Beschrankungen und Festsetzun-
gen des Bebauungsplanentwurfes, sondern erhalten lediglich Bestandsschutz.

Die Einschrankungen sind entschadigungslos mdoglich, da friiher bestehende
Baurechte nicht wahrgenommen wurden. Sie sind einerseits bezliglich des Immis-
sionsschutzes erforderlich, um den heute giiltigen Anforderungen an den Schutz
der Wohnbevdlkerung vor Immissionen zu gentigen (siehe Umweltbericht) und an-
dererseits in Bezug auf die Einschriankung des Einzelhandels, um die Ziele des Mas-
terplanes Einzelhandel i.S.d. § 1 Abs 6 Nr. 11 BauGB umzusetzen (Gewihrleistung
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie Sicherstellung der Ver-
flgbarkeit von Flachen fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe, Hand-
werk und Dienstleistungen im Sinne der Belange der Wirtschaft).
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X.

XI.

Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind zur Umsetzung der Planung nicht notwendig.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt flir das Plangebiet ,Gewerbliche Baufla-
chen” dar.

Westlich der EckenbergstraBe ist auf dem Geldnde des evangelischen Gemeinde-
zentrums eine Jugendfreizeitstatte/ Jugendherberge dargestellt.

Die SchonscheidtstraBe sowie die StraBe "Am Zehnthof" werden als ,Uberdrtliche
oder ortliche HauptverkehrsstraBen” dargestellt.

Entlang der SchonscheidtstraBe und der A 40 stellt der FNP Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen dar.

Der Planbereich liegt im nordlichen Teil des Anflugsektors des Flughafen Essen/
Miihlheim.

Mit der Neufestsetzung von Gewerbeflachen und der Flache fiir Sport- und Spiel-
anlagen, die im Gewebegebiet zuldssig ist, ist die Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan somit gegeben.

Nordwestlich des Plangebietes, stidlich der A 40 ist die geplante Anschlussstelle
dargestellt.
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XIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "SchonscheidtstraBe/ Am Zehnthof/
EckenbergstraBe” werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festset-
zungen ersetzt.

Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 9/81
.SchonscheidtstraBe/ ErnststraBe”, rechtskraftig seit dem 04.09.1982 und Nr. 128
"Ruhrschnellweg Teilstiick Schimmelhofer Ring- LentorfstraBBe", rechtsverbindlich
seit dem 09.02.1958, soweit diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
“SchonscheidtstraBe/ Am Zehnthof/ EckenbergstraBe” betreffen.
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XIll. Kosten und Finanzierung

Kosten der technischen ErschlieBung und des Grunderwerbs

Eine neue ErschlieBungsanlage wird lediglich im Einmiindungsbereich der Kleinen
SchonscheidtstraBe in die StraBe Am Zehnthof ausgewiesen.

Der Erwerb der StraBenflachen erfolgt im Austausch fiir den bisherigen Einmiindungs-
bereich der Kleinen SchonscheidtstraBe in die SchonscheidtstraBe. Die Grunderwerbs-
kosten kénnen durch den Tausch kompensiert werden.

Kosten fiir die technische ErschlieBung kénnen erst nach vorliegender Ausbauplanung
ermittelt werden.

Finanzierung

Zur Kleinen SchonscheidtstraBe kann noch mit der Einnahme von ResterschlieBungs-
beitrdgen in Hohe von 15.000,— € gerechnet werden.

Ob und inwieweit die geplanten Ausbauarbeiten im Einmindungsbereich der Kleinen
Schonscheidtstrale in die StraBe Am Zehnthof sowie im Wendehammer der nordlichen
Kleinen SchonscheidtstraBe eine Beitragspflicht nach § 8 KAG hervorrufen, kann erst
bei vorliegender Ausbauplanung beurteilt werden.

Durchfiihrung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Amt fir Stadtplanung Geschaftsbereich

und Bauordnung Planen

Franke Best

Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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