Anlage 2 zur Vorlage 0351/2015/6B

Bebauungsplan Nr. 5/13
+~Hans-Bockler-StraBe / Frohnhauser StraBe"

Stadtbezirk: |
Stadtteil: Westviertel

Begriindung*

vom: 27.02.2015

Satzungsbeschluss gem. § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

*Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) in der derzeit giiltigen Fassung

Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung

STADT

ESSEN




Bebauungsplan Nr. 5/13 ,Hans-Bockler-StraBe [ Frohnhauser StraBe"
Inhalt

Inhalt

I Raumlicher Geltungsbereich

Il.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele
1. Anlass der Planung

2, Entwicklungsziele

lll.  Planverfahren

IV.  Planungsrechtliche Situation

1. Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

2. Bebauungsplédne

V. Bestandsbeschreibung

1. Historie

2, Stidtebauliche Situation

3. Verkehr

4. Technische Infrastruktur, Entwésserung
5. Natur, Landschaft und Artenschutz

6. Boden

7. Grund- und Oberflichenwasser

8. Altlasten

9. Kampfmittel

10. Bergbau

11. Klima und Lufthygiene

12. Immissionen
12.1.  Larm

VI. Stadtebauliches Konzept

1. Entwurfsbeschreibung

2, Auswirkungen der Planung

VIil. Planinhalt

11
11
11
12
12
12

12
12

14
14

14

15




Bebauungsplan Nr. 5/13 ,Hans-Bockler-StraBe [ Frohnhauser StraBe"

Inhalt
1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1-3 BauGB) 15
1.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB) 15
1.2.  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB) 18
1.3. Bauweise [ Uberbaubare Grundstiicksfliche [ Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) 19
1.4, Verkehr, Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 BauGB) 19
1.5.  Natur, Landschaft und Begriinung (§ 9 Abs. 1 BauGB) 20
1.6. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 21
2. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB) 23
2.1.  Flachen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. .5 Nr. 2 BauGB) 23
2.2. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind (8 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB) 23
3. Hinweise 23
3.1. Relevante Unterlagen 23
3.2. Gutachten 23
3.3. Baumschutz 24
3.4. Spielplatz 24
3.5. Kampfmittel 24
3.6. Umgang mit Bodendenkmalern 24
3.7. Schutz gegen Vogelschlag 24
VIII. Stadtebauliche Kenndaten 25
IX. Umweltauswirkungen 26
1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevilkerung 26
2. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt (einschl. Artenschutz) und Landschaft 27
3. Schutzgut Boden, Wasser 28
4. Schutzgut Klima, Luft 28
X. Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte 30
Xl. Bodenordnung 31
XIl.  Entwicklung aus dem Regionalen Flichennutzungsplan (RFNP) 32
Xlll. Kosten und Finanzierung 33




Bebauungsplan Nr. 5/13 ,Hans-Bockler-StraBe [ Frohnhauser StraBe"
I. Rdumlicher Geltungsbereich

I Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5,4 ha groB3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk I, Stadtteil Westviertel unmittelbar
westlich der Innenstadt und stellt die Flachen des ehemaligen SIEMENS-Standortes dar.
Es wird in etwa begrenzt

¢ im Norden durch die Frohnhauser Stral3e,

¢ im Osten durch die 6stliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Frohnhauser
Stral3e 67,

¢ im Siidosten bzw. Stiden durch die Schwanenkampstrale und
e im Westen durch die Hans-Bockler-StraBe.

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

Anlass der Planung

Nach Aufgabe der vormals ansédssigen Gewerbebetriebe wird eine den Standortqualitaten
angemessene Folgenutzung angestrebt. Zur Realisierung aktueller stadtebaulicher
Zielsetzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB) erforderlich.

Entwicklungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Neunutzung des Plangebietes als moderner Gewerbestandort insbesondere fiir Bliro- und
Dienstleistungseinrichtungen mit entsprechender Neubebauung geschaffen werden.

Der aufzustellende Bebauungsplan stellt eine bedeutende Ergdnzung des Planungsrechtes
im Bereich des westlichen Innenstadtringes im Ubergang zum Krupp'schen Giirtel dar. Er
bietet die Moglichkeit zur intensiven Flaichennutzung im Sinne der Innenentwicklung sowie
der Ressourcenschonung. Daneben bietet sich die Chance, die Stadt Essen als hochwertigen
Biiro- und Dienstleistungsstandort weiter zu profilieren.

In die Planung integriert werden das ehemalige Siemens-Blirogebdude an der Frohnhauser
StraBBe sowie der Neubau der GNS, ebenfalls an der Frohnhauser StraBe.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das bestehende StraBennetz soll
ausschlieBlich von der Frohnhauser StraBe und der SchwanenkampstraBe erfolgen. Eine
geplante StraBBe von der Frohnhauser StraBe mit Anbindung an die Schwanenkampstral3e
dient der inneren ErschlieBung des Gelandes.

Entlang der Hans-Bdckler-StraBe befinden sich die der ErschlieBung abgewandten
Gebaudeseiten der kiinftigen Bebauung. Hier soll eine durchgehende bis zu ca. 15 m breite
griine Kulisse als Abschirmung zur Hans-Bockler-Stral3e ausgebildet werden.
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lll. Planverfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Bebauungspldne der
Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderer MaBnahmen zur Innenentwicklung. Sie konnen in einem beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Mit vorliegender Planung wird die stidtebauliche Wiedernutzung eines aufgegebenen
gewerblichen innerstadtischen Standortes ermdglicht, sie stellt somit einen sinnvollen
Beitrag zur Innenentwicklung dar.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeits-
priifung, es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und
von Vogelschutzgebieten vor. Die zuldssige Grundflache betragt mehr als 20000 gm aber
weniger als 70000 gm. Daher wurde eine Vorpriifung des Einzelfalles durchgefiihrt.
Aufgrund der (iberschlagigen Priifung gem. 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB unter
Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien wird das Vorhaben
voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben, die im
Bebauungsplan nach § 2 Abs.4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren.
Damit liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.

Im vorliegenden Verfahren wurde von folgenden Verfahrenserleichterungen gemaB § 13 a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB Gebrauch gemacht:

e Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB

e Keine Durchfliihrung einer Umweltprifung und keine Erstellung eines
Umweltberichtes.

Da von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen
wurde, ist der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 BauGB gleichwohl die Gelegenheit gegeben
worden, sich tber die Planung und ihre wesentlichen Auswirkungen zu unterrichten und
sich zur Planung zu duBern. Dazu wurde die Planung in der Zeit vom 13. - 24.05.2013 im
Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung sowie auf der homepage der Stadt Essen
ausgestellt.

Ort und Zeitraum der Ausstellung wurden ortsiiblich bekannt gemacht. In der
Bekanntmachung wurde auBerdem dariiber informiert, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden
soll.
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IV. Planungsrechtliche Situation

1. Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 wirksame RFNP stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes in
seinem regionalplanerischen Teil ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" und in seinem
bauleitplanerischen Teil ,Gemischte Bauflache" dar.

2. Bebauungspline

Der derzeit rechtsverbindliche Durchflihrungsplan Nr. 185 ,Burgfeld” aus dem Jahr 1961
setzt parallel zur SchwanenkampstraBBe eine 5,0 m breite private Griinflache als
Vorgartenzone sowie flir das eigentliche Baugrundstiick liberbaubare Grundstiicksflache in
einem E-Gebiet (entspricht einem heutigen Gewerbegebiet) fest.

Der Bebauungsplan Nr. 7/83 ,MaxstraBe/LazarettstraBe (Sporthalle)" setzt nordwestlich des
Knotenpunktes Hans-Bockler-StraBe/SchwanenkampstraBe/MaxstraBe/LazarettstraBe
zudem eine Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Park(platz)flache sowie im daran
anschlieBenden Boschungsbereich eine 6ffentliche Griinflache/Griinanlage als Fliche zum
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern fest.
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V.

Bestandsbeschreibung

Historie

Das ehemals zum Werksgeldnde der GuBstahlfabrik Friedrich Krupp AG gehoérende
Plangebiet wurde im 2. Weltkrieg durch Kampfmittel erheblich zerstort. Seit Ende der
1950er-Jahre nutzte das Grundstiick zu einem GroBteil die Fa. SIEMENS, die hier sowohl
Elektronikteile und Schaltanlagen fertigte als auch Reparaturwerkstéatten fiir Trafos und
Maschinen betrieb.

Die ehemaligen Gebaude wurden weitgehend abgerissen und abgerdumt. Lediglich ein
Biirogebdude an der Frohnhauser StraBe konnte einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
und wurde modernisiert und erweitert.

Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Bereich des Stadtteiles Westviertel, das
stadtraumlich zwischen dem innenstadtnahen Nordviertel, dem eigentlichen Stadtkern
sowie den verdichteten Stadtteilen Altendorf und Holsterhausen liegt.

Das Westviertel erhélt seine Prigung vorwiegend aus den ehemaligen Industrieflichen der
GuBstahlfabrik Friedrich Krupp AG, des heutigen Thyssen-Krupp-Konzerns. Die
jahrzehntelang zu einem erheblichen Teil ungenutzten Flachen bilden heute ein wichtiges
Entwicklungsgebiet der Stadt. Kern des insgesamt 230 ha groBen Krupp-Giirtels ist nach
Verlagerung der Hauptverwaltung des Thyssen-Krupp-Konzerns von Diisseldorf nach Essen
im Jahr 2010 das ThyssenKrupp Hauptquartier. Durch den seit 2011 im Bau befindlichen, z.T
bereits fertiggestellten Berthold-Beitz-Boulevard wird das Westviertel neu erschlossen.

Zum Westviertel gehdren weitere gewerblich genutzte Teilbereiche, groBflachiger
Einzelhandel (z.B. Conrad Elektronik, IKEA), die Agentur flir Arbeit, das Finanzamt Essen, ein
Stadtisches Berufskolleg sowie kulturelle Einrichtungen wie das Colosseum-Musicaltheater
und ein Cinemaxx-Kino.

Wohnbebauung ist vornehmlich im Bereich HindenburgstraBe/HachestraBe/Schwanen-
kampstraBe direkt ostlich anschlieBend Richtung Stadtkern sowie im ,Weststadt"
genannten Quartier im Anschluss an das Colosseum und im derzeit neu entstehenden
«Universititsviertel — griine mitte Essen" vorhanden.

Das Westviertel erstreckt sich tiber eine Fldiche von 232 ha und zahlt ca. 1.775 Einwohner
(Stand: September 2012). Es weist mit rd. 90 % eine hohe Besiedlungsdichte (Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsfliache an der Gesamtflache) und mit 7,6 Einwohnern/ha eine fiir
den innerstidtischen Bereich extrem niedrige Einwohnerdichte auf (zum Vergleich:
Altendorf 75 %, 81 EW/ha; Holsterhausen 93 %, 84 EW/ha).

Der Gebaudebestand ist durch die Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen, Bauvolumina
sowie Entstehungsjahre als duBerst heterogen zu bezeichnen. Ein stadtebaulicher Zu-
sammenhang ist lediglich in den o0.g. Wohnquartieren sowie im ThyssenKrupp Hauptquartier
ablesbar.

Das Plangebiet selbst wird in seinem nordlichen Teil gewerblich genutzt, teils in den
Bestandsgebauden der ehemaligen Nutzungen, teilweise in einem solitaren Neubau mit bis
zu VIl Geschossen. Eine besondere stadtebauliche Pragung ist nicht festzustellen. Im
stidlichen Bereich stellt das Plangebiet derzeit eine Brachflache dar.

Das Ortsbild wird im Wesentlichen durch das Nebeneinander groBer Brachflachen und
neuer Bebauung bestimmt, was den Charakter einer Flache im Ubergang zu neuen
Nutzungen verdeutlicht.
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Weitreichende Blickbeziehungen gibt es nicht, auch Blickbeziehungen auf mittlere
Distanzen (200 bis 1.500 m) bleiben wegen der umgebenen Bebauung und der Tieflage
weiter Teile des Plangebietes die Ausnahme.

Eine ErschlieBung oder Ziele fiir die Naherholung gibt es nicht. Selbst informelle Nutzungen
konnten auf dem Gelande nicht nachgewiesen werden, obgleich die Fldche prinzipiell
betretbar ist.

3. Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nichstgelegene Haltestelle der U-Stadtbahn befindet sich am OPNV-Knotenpunkt
Berliner Platz. Von dort gelangt man zum Essener Hauptbahnhof mit Anschluss an den
schienengebundenen Fernverkehr.

Dariiber sind an der HindenburgstraB3e die Buslinie 166 und an der Frohnhauser StraB3e die
Buslinien 145 und 147 fuBlaufig erreichbar.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Gber die Frohnhauser StraBe und die Schwanenkampstraf3e in das
innerstadtische HauptstraBennetz eingebunden. Die Anschlussstellen der Autobahn BAB 40
und damit der Anschluss an das Autobahnnetz des Ruhrgebietes ist in wenigen Minuten
erreichbar.

4. Technische Infrastruktur, Entwédsserung

Das Plangebiet ist in die Versorgungsnetze fiir Gas, Wasser, Fernwédrme, Strom und
Telekommunikation sowie die Kanalisation eingebunden. Die Kapazitdten der vorhandenen
technischen Infrastruktur sind zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes ausreichend.

Die entwisserungstechnische ErschlieBung ist gesichert. Die kiinftige 6ffentliche
Kanalisation (PlanstraBe) wurde z.T. bereits erstellt.

5. Natur, Landschaft und Artenschutz

Das Plangebiet liegt gegenliber der Hans-Bdckler-StraBe und der SchwanenkampstraBe
teilweise mehrere Meter tiefer.

Die unbebauten Flachen stellen sich nach Abriss des ehemaligen Gebaudebestandes derzeit
als Brachflache in einem sehr friihen Sukzessionsstadium dar. Es handelt sich um eine
sparlich bis mdBig bewachsene Ruderalflache, deren Oberflache sich fast ausschlieBlich aus
Schotter unterschiedlicher Kérnung zusammensetzt. Eine geschlossene Pflanzendecke hat
sich noch nicht entwickelt. Neben ruderalen krautigen Pflanzen und Moosen gibt es ersten
Geholzaufwuchs (u.a. Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) und Robinien (Robinia
pseudoacacia)), der nach Westen in seiner Dichte zunimmt. Lediglich an einer Stelle wachst
eine Gruppe jiingerer Baume (Robinien). Uber stark verdichtetem Untergrund bilden sich in
Teilbereichen tempordr wasserfiihrende Mulden geringer Tiefe.

Innerhalb der Siedlungsbrache finden sich umfangreiche befestigte Flachen u.a. von
ehemaligen Gebduden und ein Platz.

Die auch innerhalb der Brachflachen vorhandenen Versiegelungen bestehen aus den
Bodenplatten und Fundamenten der ehemaligen Gebaude, mdglicherweise auch aus Teilen
der ehemaligen Verkehrsflachen sowie einer Flaiche mit geschreddertem Bauschutt. Sie sind
vor allem im Nordwesten der Brache und entlang der SchwanenkampstraBe zu finden.

Am westlichen und slid6stlichen Rand des Plangebietes erstreckt sich auf den Boschungen
an der Hans-Bdckler-Stra3e und abschnittsweise an der SchwanenkampstraBe ein
durchgehender Gehdlzstreifen mit teilweise dlterem Baumbestand. Die hierzu
durchgefiihrte Bestandsaufnahme und Gehdlzwertberechnung legt dar, dass ein GroBteil
der insgesamt 168 Baume unterschiedlichen Alters offensichtlich durch Selbstaussaat
entstanden sind und es sich beim derzeitigen Bestand nur zum Teil um regulares StraBen-
begleitgriin in Form von gezielt gepflanzten StraBenbdumen handelt. Insgesamt wirken die
Boschungen verwildert.
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Der Gehdolzstreifen entlang der Hans-Bockler-Stral3e stockt auf einer abschnittsweise
mehrere Meter hohen Boschung, die im Norden auslauft. Hier wachsen auf der Boschung
vorwiegend Eschen und Robinien, daneben auch Bergahorn, Hain-buche, Spitzahorn,
Schwedische Mehlbeere und Feldahorn in einem Alter bis zu 40 Jahren.

Der Teil des Geholzstreifens entlang der SchwanenkampstraBe (im Bereich des Parkplatzes)
hat eine dhnliche Struktur und Artzusammensetzung. Zusitzlich stocken hier jedoch noch
Platanen im oberen Boschungsbereich. Darunter fallen vor allem zwei groBe Platanen auf.
Die Platanen ragen mit ihren Kronen mehrere Meter in das Plangebiet hinein.

Im Bereich des BoschungsfuBes ndrdlich der SchwanenkampstraBe steht eine hohe
Betonmauer, die den Gehdlzstreifen zur Siedlungsbrache begrenzt. In einem Teil der
Bdschung verlduft oberirdisch eine Fernwarmeleitung mit einem Schachtbauwerk

In Hinblick auf ihre Lebensraumfunktionen weisen die Biotoptypen auf der Vorhabenflache
eine sehr geringe bis geringe biodkologische Wertigkeit auf. Davon ausgenommen sind
lediglich die wenigen alteren Einzelbdume.

Die Ersetzbarkeit im Falle von Eingriffen ist aufgrund der geringen Reife und der nicht an
seltene Standortbedingungen gebundenen Biotoptypen als grundsatzlich gut zu beurteilen.
Auf der Vorhabenflache ist nur eine geringe Strukturvielfalt vorhanden. Unter Biotop-
verbundgesichtspunkten kommt dem Plangebiet keine besondere Bedeutung in dem Sinne
zu, dass konkrete Wanderungsbewegungen zu erkennen oder zu erwarten sind. Dies schlieBt
nicht aus, dass Tiere tber die Fliche hinweg wandern oder fliegen.

Aus dem Fundortkataster (FOK) des LANUV (LINFOS-System) liegen keine Hinweise auf
Fortpflanzungs- und Ruhestédtten von planungsrelevanten Arten im Plangebiet vor.
Ergdnzend zu den Untersuchungen auf dem Grundstiick wurde das Fachinformationssystem
(FIS) des LANUV ausgewertet, das Angaben zum maglichen Auftreten planungsrelevanter
Arten auf der Ebene der Quadranten des 25.000er Messtischblattes (Flache von ca. 25 km2)
macht. Dabei ist zu beachten, dass das FIS wegen der geringen rdumlichen Genauigkeit al-
lenfalls erste Hinweise liefert und weder genauere faunistische oder floristische
Kartierungen ersetzen kann, noch sich aus Angaben des FIS ergibt, dass Kartierungen
zwingend erforderlich sind.

Das FIS verzeichnet im Plangebiet nur 15 Tierarten (siehe artenschutzrechtliche Priifung
und Landschaftspflegerischer Fachbeitrag), die potenziell auftreten kdnnten: es handelt sich
um 12 Vogelarten (darunter zahlreiche Tag- und Nachtgreife) und zwei Fledermausarten
sowie eine Amphibienart (Kreuzkrote). Die sehr geringe Artenzahl spiegelt die Lage des
Plangebietes am Rande der Innenstadt wider.

Zum Plangebiet liegt eine artenschutzrechtliche Vorpriifung vor. Diese kam
zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass eine im Sinne des BNatSchG erhebliche
Beeintrachtigung planungsrelevanter Arten nicht zu erkennen und weitere Untersuchungen
nicht erforderlich sind. AuBerdem gelte, dass die im Plangebiet angetroffenen
Biotopstrukturen und somit auch alle theoretisch vorhandenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten planungsrelevanter Arten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin vorhanden
wiren. Okologische Funktionen, die im Plangebiet theoretisch verloren gehen kénnten,
waren also im Umfeld weiterhin erfiillt. Ein VerstoB gegen die Verbote des § 44 (1)
BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG liege somit nicht vor.

Fiir die Artengruppen Reptilien und Amphibien wurde ausgefiihrt, dass die Biotopstruktur
auf der Bauflache zwar theoretisch eine wenn auch suboptimale Eignung aufweist,
aufgrund der extrem isolierten Lage und der erst kurze Zeit bestehenden offenen
Biotopstruktur (vorher vollstandige bauliche Nutzung) nicht zu erwarten sei. Fiir beide
Arten sei eine Zuwanderung schon aufgrund der massiven Barrierewirkung durch die stark
befahrenen StraBen extrem unwahrscheinlich. Reptilien sind in der aktuellen Liste des
Fachinformationssystems fiir den Messtischblatt-Quadranten nicht mehr verzeichnet.

10
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Konkrete Hinweise auf das Vorkommen sog. ,planungsrelevanter Arten" liegen nicht vor.
Daher wurde eine artenschutzrechtliche Priifung in Form einer Vorpriifung nach
Bearbeitungsschema des LANUV durchgefiihrt, die zwar eine Ortsbegehung, jedoch keine
faunistischen Kartierungen umfasst.

Die orientierende Ortsbegehung hat keinerlei Hinweise auf eine mogliche Betroffenheit
sogenannter ,planungsrelevanter Arten" ergeben. Aufgrund dessen und unter Beachtung
der Nutzungsgeschichte erscheint eine Betroffenheit der artenschutzrechtlichen Belange im
Sinne des § 44 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen. Weitere
Untersuchungen sind nicht erforderlich.

6. Boden

Der Verfahrensbereich wurde in den vergangenen Jahrzehnten vollflachig baulich genutzt
und damit anthropogen stark Giberformt, naturnahe Bodenverhaltnisse sind nicht mehr
anzutreffen. Damit sind sowohl schutzwiirdige Béden nach §1 Abs. 1 LBodSchG als auch
jegliche natiirliche oder naturnahe Bodenstrukturen auszuschlieBen.

Die innerhalb der Auffiillung festgestellten Verunreinigungen (s. Kapitel V. 8. Altlasten)
befinden sich zwar oberhalb des Grundwasserspiegels und werden derzeit wegen des
Umfangs versiegelter Flachen nicht oder nur in verringertem Umfang von Niederschlags-
wasser durchstromt. Im Falle einer (zeitweiligen) Entsiegelung wird sich dieser Zustand bis
zur Realisierung der neuen Bebauung verdndern und ein Durchstromen belasteter
Bodenschichten ist nicht ausgeschlossen. Um Schadstoffeintrdage in das Grundwasser
auszuschlieBen sind im Rahmen des Riickbaus entsprechende Vorkehrungen zu treffen.
Ein GroBteil der Flaichen wird im Rahmen der Neubebauung automatisch saniert, dariiber
hinaus sind wegen des auch kiinftig hohen Versiegelungsgrades dauerhaft keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Die kiinftig nicht tGberbauten Flachen sind mit der Lage
der Auffillungen abzugleichen.

7. Grund- und Oberflichenwasser

Die Vorhabenflache liegt im Einzugsgebiet der Berne, einem Zufluss der Emscher. Auf dem
vom Bauvorhaben unmittelbar betroffenen Teil der Vorhabenflache gibt es keine
Oberflachengewasser.

Grundwasserstand ist erst in Tiefen deutlich gréBer als 2 m zu erwarten.
Grundwassermessstellen sind im Verfahrensgebiet nicht vorhanden.

Eine Ausweisung als Trinkwasserschutzgebiet liegt nicht vor. Uber eine Nutzung von Grund-
und Oberflachenwasser liegen keine Informationen vor.

Fur das Grundwasserdargebotspotenzial (also die wirtschaftliche Nutzbarkeit) hat das
Plangebiet keine planungserhebliche Bedeutung, da eine Grundwassernutzung nicht
bekannt ist und ein Einfluss wegen der gemessen am Grundwasserleiter sehr geringen
GroBe des Plangebietes auch ausgeschlossen ware.

Die Grundwasserschutzfunktion, die eine Flache durch die Filterleistung des Bodens haben
kann, ist aufgrund des groBen Anteils versiegelter und stark verdichteter Flachen als hoch,
das Gefahrdungspotenzial daher als sehr gering einzuschatzen.

Die Grundwasserneubildung ist derzeit auf groBen Teilen der Vorhabenflache massiv
eingeschrankt.

8. Altlasten

Der Planbereich ist im Kataster tiber altlastverddchtige Flachen und Altlasten der Stadt
Essen unter der Kataster-Nr. 04/3.16 erfasst. Es handelt sich hierbei um einen Teilbereich
der ehem. Gussstahlfabrik Friedrich Krupp mit einem Zieh- und Presswerk.

Lt. Gutachten sind Bodenverunreinigungen durch PAK, Arsen und Schwermetalle
vorhanden.
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9.

10.

11.

12.

Kampfmittel

Kampfmittel/Blindginger aus dem 2. Weltkrieg sind nicht auszuschlieBen. Bei Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen ist eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren.
Die Empfehlungen der Bezirksregierung (Kampfmittelbeseitigungsdienst) fiir die Bauphase
(Tiefbau) sind strikt einzuhalten.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen
senkungsfahigen Bergbaus. Die in 2002 durchgefiihrten bergbaulich-geotechnischen
ErkundungsmaBnahmen weisen das Vorhandensein einer ausreichenden
Tagessicherheitsfeste nach.

Einwirkungen sind nach Einstellung der Abbauhandlungen bereits in den 1960er-Jahren
abgeklungen. Verbandsauflockerungen, Schichtenaufblatterungen, erdfallanfallige
Risszonen oder tagesnahe Abbautatigkeiten wurden nicht festgestellt.

Anpassungs- und/oder SicherungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Klima und Lufthygiene

Lufthygienisch-klimatisch ist das Plangebiet in der Klimaanalyse Stadt Essen als ,Lastraum
von Gewerbe und Industrie - Sanierungszone II" eingestuft worden. Unmittelbar dstlich
beginnt der ,Lastraum der Innenstadt - Sanierungszone I1". Es ist daher erkennbar, dass im
Plangebiet und seinem Umfeld nennenswerter Bedarf an klimatisch-lufthygienischem
Ausgleich besteht. Als prioritar werden die MaBnahmen der ,Vorbeugung und Abmilderung
bioklimatischer und lufthygienischer Extreme" (Klimaanalyse, Planungshinweiskarte)
bezeichnet.

Eine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne kommt der Vorhabenflache nicht zu,
wenngleich liber die derzeit gerdumte Fliche eine bessere Belliftung der angrenzenden Teile
der Innenstadt zu vermuten ist, als zu Zeiten mit massiver Bebauung. Eine Leistung zur
Luftregeneration ist auf der Vorhabenflache nicht zu erwarten. Es ist nicht von einer
nennenswerten Kaltluftbildung auszugehen.

Eine besondere Leistungsfahigkeit des Plangebietes hinsichtlich eines klimatisch-
lufthygienischen Ausgleiches in angrenzenden Siedlungsflachen ist somit nicht erkennbar.

Der Verfahrensbereich liegt innerhalb der mit Wirkung ab dem 01.01.2012 eingerichteten
zusammenhangenden, groBraumigen Umweltzone Ruhrgebiet, in der ein Fahrverbot fiir alle
Fahrzeuge besteht, die nicht lber eine in der Umweltzone zugelassene Plakette verfligen
bzw. nicht von dem Verkehrsverbot ausgenommen sind.

Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet und seinem
unmittelbaren Umfeld liegen nicht vor. Als Emissionsquellen sind die VerkehrsstraBen sowie
die ostlich angrenzenden gewerblichen und industriellen Bauflachen zu nennen. Die im
Luftreinhalteplan von 2011 abgedruckten Belastungskarten verzeichnen zwar keine
Grenzwertiiberschreitungen beim Feinstaub (PM10), jedoch bis an den Grenzwert
heranreichende (diesen aber nicht Giberschreitende) Belastungen mit NO2. Es liegt nahe,
aktuell von Unterschreitungen auch beim NO2 auszugehen, da die Durchliiftungs-
verhaltnisse nach Abriss der alten Siemens-Gebaude deutlich besser sein dirften als 2009.

Immissionen

12.1. Larm

Auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens insbesondere auf der Hans -Bockler-StraBe ist
das Plangebiet durch Immissionen aus Verkehrslarm vorbelastet. Die auf das Plangebiet
einwirkenden Gerauschimmissionen wurden in einem Gutachten gemaB der DIN 18005
beurteilt.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen liegen an den Baugrenzen vor, welche in Richtung
der Hans-Bockler-StraBe orientiert sind bzw. im Kreuzungsbereich Hans-Bockler-StraBe /
SchwanenkampstraBe liegen. Hier betragen im Prognosefall die Beurteilungspegel bis zu 74
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dB(A) tags. Damit wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein
Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags an diesen Fassaden um bis zu 9 dB(A) tGberschritten.

An den geplanten Baugrenzen entlang der SchwanenkampstraBBe ergeben sich tags
Beurteilungspegel, die iiberwiegend gréBer als 65 dB(A) sind, was eine Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes fuir GE darstellt.

Im inneren Bereich des Plangebietes liegen Beurteilungspegel von maximal 65 dB(A) vor.
Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten.

Im Nachtzeitraum ergeben sich fiir die geplanten Baugrenzen der Gewerbegebiete
Beurteilungspegel zwischen 48 bis 67 dB(A). Das bedeutet, dass der schalltechnische
Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 55 dB(A) teilweise eingehalten und teilweise um
bis zu 12 dB(A) tiberschritten wird. Dies ist jedoch nur zu beriicksichtigen, wenn auch eine
Nutzung der GE-Gebiete zum Nachtzeitraum erfolgt.

Fuir das geplante Mischgebiet (MI) im Siiden des Plangebietes ergeben sich Beurteilungs-
pegel zwischen 63 und 65 dB(A) tags bzw. zwischen 56 und 57 dB(A) nachts und somit
Uberschreitungen der Orientierungswerte von 60 dB(A) / 50 dB(A) tags nachts von maximal
5/7 dB(A) tags/nachts.

Grundsétzlich sind damit aufgrund der in Teilbereichen des Plangebietes deutlichen
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sowie aus Griinden der
Umweltvorsorge innerhalb des Plangebietes SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
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VI.

Stadtebauliches Konzept

Entwurfsbeschreibung

Parallel zur Hans- Bockler-StraBe soll eine VI - VIII- geschossige Bebauung entstehen, die
durch eingeschobene I- und ll-geschossige Baukorper gegliedert wird.

Ein weiterer Gebaudeblock mit VI Geschossen soll an der SchwanenkampstraB3e gegeniiber
dem Vll-geschossigen Gebdude des Berufskollegs Mitte entstehen.

Bezugsebene fiir die Geschossigkeit ist die innere ErschlieBungsstraBe, die sich in nérdliche
und ostliche Richtung ohne Hohenédnderung zur Innenstadt orientiert.

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber den Anschluss einer zusédtzlichen StraBe sowohl an die
Frohnhauser StraBe im Norden (bereits vorhanden) als auch an die SchwanenkampstraB3e im
Osten des Plangebietes.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen und/oder in
Tiefgaragen untergebracht.

Um die neue Bebauung Richtung stark frequentierter Hans- Bockler-StraBBe attraktiv
abzugrenzen, soll die Fliche im Ubergang von der Bebauung zur Hans-Béckler-StraBe durch
entsprechende Bepflanzung zu einem attraktiven, straBenbegleitenden Griinstreifen von ca.
15 m Breite gestaltet werden.

Auswirkungen der Planung

Da das Umfeld hinsichtlich Nutzungsart und Baustruktur einem gewerblichen Standort
entspricht, gliedert sich die neue Planung in die stidtebaulichen Strukturen ein, negative
Auswirkungen fiir den stadtebaulichen Zusammenhang sind daher nicht zu erwarten.

Mit Realisierung der geplanten Nutzungen erhoht sich das PKW-Verkehrsaufkommen
gemessen an dem der ehemaligen Nutzungen, der entstehende Zusatzverkehr kann jedoch
abwickelt werden. Demgegeniiber ist mit der Abnahme des LKW-Aufkommens zu rechnen.

Insgesamt sind auf Grund der vorherigen Nutzungen keine erheblichen Auswirkungen der
Planung zu erwarten. Die Wieder- und Neunutzung der Flache trdgt zur nachhaltigen
Bodennutzung und stadtebaulichen Entwicklung bei.
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VIl. Planinhalt

1.

1.1.

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

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

1.1.1. Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Entsprechend der Zielsetzung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Neunutzung des Plangebietes als moderner Gewerbestandort insbesondere fiir Bliro- und
Dienstleistungseinrichtungen zu schaffen und unter Beriicksichtigung der Lage des
Plangebietes in Beziehung zu den anschlieBenden Nutzungen im Bereich des westlichen
Innenstadtringes im Ubergang zum Krupp'schen Giirtel, wird das Plangebiet vornehmlich als
Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Dies entspricht dem allgemeinen Ziel der Stadt Essen, sich als hochwertigen Biiro- und
Dienstleistungsstandort weiter zu profilieren.

1.1.2.Néhere Bestimmung der zuléssigen Nutzung (§ 1 Abs. 4-10 BauNVO)

Der Standort soll wie o.a. als Erganzung zum westlich anschlieBenden Krupp'schen Giirtel
vornehmlich zu einem hochwertigen Gewerbegebiet insbesondere fiir Biiro- und
Dienstleistungseinrichtungen entwickelt werden. Hier bietet sich die Chance, die Stadt
Essen als hochwertigen Biiro- und Dienstleistungsstandort weiter zu profilieren.
Dementsprechend soll das Gewerbegebiet primar fiir solche - auch arbeitsplatzintensive -
Nutzungen reserviert werden.

Einzelhandelsbetriebe, die zudem mit den damit verbundenen hohen Verkehrsbewegungen
und ihren Emissionen das geplante Mischgebiet, das auch fiir qualitatsvolles
innerstadtisches Wohnen Flichen anbietet, beeintrachtigen wiirden, werden deshalb durch
den Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten wiirde
zudem den Zielen des Masterplans Einzelhandel widersprechen. Nach dem Masterplan
Einzelhandel sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten lediglich in
zentralen Versorgungsbereichen und in sonstigen zentralen Lagen zuldssig. Das Plangebiet
befindet sich jedoch auBerhalb dieser Bereiche und Lagen.

Um die qualitatsvolle Entwicklung eines attraktiven, innenstadtnahen Biiro- und
Dienstleistungsstandortes zu gewahrleisten, werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bestimmte Nutzungen, die im Gewerbegebiet allgemein zulissig sind,
ausgeschlossen. Dazu gehoren u.a. Nutzungen, die erfahrungsgemaB negative
Strukturveranderungen innerstadtischer Bereiche einleiten oder erheblich beeintrachtigen.
Die negativen Auswirkungen der genannten Nutzungen liegen in erster Linie in dem
Verdrangungseffekt gegeniiber den anderen Hauptnutzungen. Dieser sog. Trading-Down-
Effekt entsteht durch die Konkurrenz zwischen Betrieben mit typischerweise geringem
Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstirke (z.B. Spielhallen, Wettbiiros,
Wettannahmestellen) und den tibrigen, vorhandenen Nutzungen. Durch massive
Ansiedlungsversuche von Vergniigungsstatten, Wettbiiros, Wettannahmestellen, Sexshops,
also Einzelhandelsgeschafte mit Schwerpunkt auf Artikeln mit sexuellem Charakter wie
Sexspielzeuge, Reizwiasche, pornografische Magazine und Filme sowie Verhiitungsmittel,
sowie Betrieben, die gewerblich betriebene sexuelle Dienstleistungen anbieten und
Wohnungsprostitution, droht die Gefahr der Verodung, der Verdrangung der
Gewerbebranchen mit schwicherer Finanzkraft und des Verlusts des Gebietscharakters. Der
Bebauungsplan setzt daher fest:
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.In dem Gewerbegebiet GE sind Vergniigungsstatten (auch Wettbiiros),
Wettannahmestellen, Sexshops sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und
Wohnungsprostitution nicht zuldssig (8 1 Abs.5 und 9 BauNVO0)."

Dariiber hinaus ist zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre und der damit verbundenen
Immissionen die allgemein zuldssige Nutzungsart Tankstelle nicht zulassig.

Aufgrund der direkten Nahe zu der stark frequentierten Hans-Bockler-Stra3e mit ihren
Immissionen sind innerhalb des Gewerbegebietes GE Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter stadtebaulich nicht
vertretbar. Ein Wohnbauflachenpotenzial ist innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes im direkt angrenzenden Mischgebiet MI gegeben. Die ausnahmsweise
zuldssigen speziellen Wohnnutzungen gem. § 8 Abs.3 BauNVO sind deshalb nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

GemaB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass von schweren
Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 5 der Seveso |I-Richtlinie in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen
dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich
genutzte Gebdude soweit wie mdglich vermieden werden.

Auf Grund der Nahe des Plangebietes zu der in Ostlicher Richtung direkt angrenzenden
Wohnbebauung sowie zu der anschlieBenden Essener Innenstadt sind in dem geplanten
Gewerbegebiet GE Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG
bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs waren, nicht zuléssig.

Ebenfalls gemaB § 50 BImSchG sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich
vermieden werden. Aus Griinden des Immissionsschutzes sind im Rahmen der
Bauleitplanung zwischen gewerblich genutzten Gebieten und Gebieten mit sensiblen
Nutzungsarten, wie z.B. Wohngebieten, entsprechende Regelungen zu treffen. Durch eine
Differenzierung innerhalb der Baugebiete mittels Gliederung nach der Art der Betriebe und
Anlagen sowie deren besonderen Bediirfnissen (hier die Verursachung von Schall-
emissionen) gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO kann sichergestellt werden, dass keine unzumut-
baren Immissionen oder sonstige Unzutrdglichkeiten auftreten.

Bei der Festsetzung sog. (Schall-)Emissionskontingente werden die Emissionen aller in einem
bestimmten Bereich vorhandenen Anlagen diesen Anlagen so zugewiesen, dass bei der
gleichzeitigen Ausschopfung der Gesamtemissionen die fiir die ndchstgelegenen
Schutzobjekte geltenden Immissionsrichtwerte nicht lGiberschritten werden.

Durch die Kontingentierung der Schallemissionen bleibt dem Emittenten die Freiheit, unter
den in Frage kommenden LarmschutzmaBnahmen auszuwahlen.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurde daher die zukiinftig
mogliche Nutzung der Gewerbe- und Mischgebietsflichen im Plangebiet zum Tages- und
zum Nachtzeitraum gemal den Vorgaben der TA Larm ermittelt und bewertet. Dabei wurde
gepriift, inwieweit die in der Nachbarschaft zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
durch die Nutzung eingehalten werden.

Die Ermittlung der zuldssigen Schallleistung der zu betrachtenden Grundstiicksflache
erfolgte gemaB der Vorgehensweise einer Lairmkontingentierung gemaB DIN 45691. Die
Schallemissionen der zu betrachtenden Flachen sind so bemessen, dass im Bereich der
nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen die Anforderungen gemaB der TA Larm
eingehalten werden. Die auf diese Art ermittelten zuldssigen Emissionskontingente L
werden dann im Bebauungsplan textlich festgesetzt.
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.In dem Gewerbegebiet GE sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lg nach DIN 45691 tags oder nachts
liberschreiten, nicht zulassig.

Teilflache Emissionskontingente Lg [dB(A)/m2]
tags (06:00 bis nachts (22:00 bis 06:00
22:00 Uhr) Uhr)

1 67 52

2 67 52

3 68 53

4 64 49

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren (RS) A und B mit dem
Bezugspunkt Y = 32361132 und X = 5702106 erhdhen sich die gekennzeichneten
Emissionskontingente Lg; um folgende Zusatzkontingente in dB(A):

Richtun Richtun Richtun Zusatzko Zusatzko
gssekto gsvekto gsvekto ntingent ntingent
r r r tags nachts
Bereich 21° 133° 0 0

A

Bereich 133° 227° 2 2

B

Bereich 227° 310° 0 0

C

Bereich 310° 21° 3 3

D

Zum Nachweis der Einhaltung des zuldssigen anteiligen Beurteilungspegels L,;ist im
jeweiligen bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Genehmigungs-
verfahren eine betriebsbezogene Immissionsprognose durchzufiihren (§ 1 Abs. 4 BauNV0)."

1.1.3. Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Auf Grund der Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
innerstadtischen Wohnquartier im Bereich SchwanenkampstraBe/HindenburgstraBe/
HachestraBe und einer geplanten Nutzungsmischung fiir das ehemalige SIEMENS-Areal
wird fiir den oOstlichen, den Verkehrsimmissionen abgewandten Bereich ein Mischgebiet Ml
festgesetzt.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Besonderheit des MI-Gebietes gegenliber allen
anderen Baugebieten der BauNVO ist die Gleichrangigkeit der beiden Nutzungsarten
Wohnen und der gewerblichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes. Die Zweckbestim-
mung des Gebietes verlangt, dass beide Nutzungen sowohl qualitativ gleichwertig ne-
beneinander als auch quantitativ erkennbar in dem MI-Gebiet vorhanden sein miissen.
Auf diese Weise wird zwischen bestehendem Wohnquartier und geplantem Gewerbegebiet
ein Ubergang der unterschiedlichen Nutzungsarten entstehen und in adaquater Lage
Flachen fiir urbanes Wohnen bereitgestellt.

1.1.4.Néahere Bestimmung der zuléssigen Nutzung (§ 1 Abs. 4-10 BauNVO)
GemalB Masterplan Einzelhandel sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten lediglich in zentralen Versorgungsbereichen und in sonstigen zentralen Lagen
zuldssig. Das Plangebiet befindet sich jedoch auBerhalb dieser Bereiche und Lagen.
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Dariiber hinaus sind zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre und der damit verbundenen
Immissionen auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Der
Bebauungsplan setzt dies textlich entsprechend fest.

Um eine qualitdtsvolle Entwicklung des attraktiven, innerstiadtischen Standortes zu
gewahrleisten, werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmte Nutzungen, die
im Mischgebiet allgemein zulassig sind, ausgeschlossen. Dazu gehoren u.a. Nutzungen, die
erfahrungsgemaB negative Strukturverdnderungen innerstadtischer Bereiche einleiten. Die
negativen Auswirkungen der in der Festsetzung aufgefiihrten Nutzungen liegen in erster
Linie in dem Verdrangungseffekt gegeniiber den anderen Hauptnutzungen wie Wohnen,
nicht stérendes Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie etc.

Dieser sog. Trading-Down-Effekt entsteht durch die Konkurrenz zwischen Betrieben mit
typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstirke (z.B.
Spielhallen, Wettbiiros, Wettannahmestellen) und den anderen Nutzungen, was tendenziell
zu einer Erhdhung der Grundstiickspreise und so zu einer Verdrangung fiihrt.

Die Haufung solcher Negativnutzungen fordert somit nicht nur den Abwartstrend und die
Wertminderung des gesamten Immobilienstandortes und letztlich Leerstand, sondern hat
insbesondere auch negative Einfliisse auf das innenstadtnahe Wohnen.

Die Beeintrachtigung des Stadt- und StraBenbildes sowie ein Imageverlust des
Gesamtgebietes kommen als negative Auswirkungen hinzu. Der Tendenz der Verwahrlosung
und Verunstaltung soll mit dem Ausschluss der benannten Nutzungen vorgebeugt werden.
Der Bebauungsplan setzt daher fest:

.In dem Mischgebiet Ml sind Vergniigungsstatten (auch Wettbiiros) i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO, Wettannahmestellen, Sexshops sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und
Wohnungsprostitution nicht zuldssig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs.
5, 6 und 9 BauNVO0)."

Dartiber hinaus sind zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre und der damit verbundenen
Immissionen die allgemein zulassigen Nutzungsarten Gartenbaubetriebe und Tankstelle
nicht zuldssig.

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

Der Bebauungsplan zielt auf die Entwicklung einer aufgegebenen, ehemals industriell
genutzten innerstadtischen Flache entsprechend der bestehenden stadtebaulichen
Strukturen in seinem Umfeld. Neben der Art der Nutzung bestimmen vor allem die
vorhandene Bebauungsdichte und Bauweise die Struktur des Gebietes.

1.2.1. Grundflachenzahl/Geschossflichenzahl (88 19 und 20 BauNVO)

In Anlehnung an die im innerstidtischen Bereich tibliche urbane Verdichtung sowie der
daraus resultierenden stadtebaulichen Pragung der Umgebungsbebauung wird das MaB der
baulichen Nutzung fiir das Gewerbegebiet GE entsprechend der Obergrenzen fiir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4
festgesetzt.

Auch fiir das geplante Mischgebiet MI wird eine dem innenstadtnahen Standort
angemessene urbane Dichte angestrebt, so dass hier ebenfalls die in § 17 der BauNVO
festgelegten Obergrenzen fiir das Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2
festgesetzt werden.

Entsprechend der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB wird damit sparsam mit Grund und
Boden umgegangen.
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1.2.2.Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der zuladssigen Vollgeschosse orientiert sich im Wesentlichen ebenfalls an der
Bestandsbebauung im Umfeld, die zumeist mit IV -V, vereinzelt mit VII Geschossen eine fiir
den Innenstadtbereich {ibliche Geschossigkeit aufweist.

Eine stadtebaulich pragende Bebauung mit deutlicher Wahrnehmbarkeit und
AuBenwirkung des geplanten Dienstleistungsstandortes ist an dieser prominenten Stelle der
HauptverkehrsstraBe am Eingangsbereich zum Westviertel sinnvoll und wiinschenswert.
Erzielt wird diese Wirkung durch entsprechende Bauvolumina und Geschossigkeiten.

Der Bebauungsplan setzt deshalb im Plangebiet eine von Norden nach Siiden ansteigende
Zahl der Vollgeschosse mit maximal VI, VIl und VIII Vollgeschossen fest. Bezugsebene ist
hierflr die innere ErschlieBungsstraB3e, die sich in ndrdliche und 6stliche Richtung ohne
wesentliche Hohenanderung wie das geplante Gewerbegebiet zur unmittelbar
anschlieBenden Innenstadt orientiert.

Die ansteigende Geschossigkeit ist der ebenfalls von Norden nach Siiden ansteigenden
Topografie bzw. Gelandehohen der Hans-Bockler-StraBe geschuldet. Mit dieser
ansteigenden Topografie entsteht zum eigentlichen Plangebiet und seinen gewerblichen
Bauflachen ein Gelandeversatz um ca. ein bis zwei Vollgeschosse, so dass sich die
tatsachlich wahrnehmbare Hohenentwicklung der gewerblichen Neubebauung von der
Hans-Bdckler-StraBe aus mit nahezu gleichmiBig VI Vollgeschossen prasentiert.

1.2.3. Hinzurechnung von unterirdischen Garagen (§ 21a BauNVO)

Zur Férderung einer aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswerten Unterbringung von
Stellplatzen unterhalb der Geldandeoberflache setzt der Bebauungsplan den sog.
JJiefgaragenbonus” fest. Danach kann die zuldssige Geschossflache um die Flache
notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhoht
werden.

Bezugsebene ist hierfiir die innere ErschlieBungsstraBe, die sich in nordliche und 6stliche
Richtung ohne wesentliche Héhenanderung wie das geplante Gewerbegebiet zur
unmittelbar anschlieBenden Innenstadt orientiert.

1.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche [ Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaB § 23 BauNVO durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Um bei der Realisierung kiinftiger Bauvorhaben einen
groBtmdglichen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplanentwurf
groBflachige liberbaubare Grundstiicksflachen parallel zu den Grundstiicksgrenzen fest.

Dabei wird im sudlichen Teil des Plangebietes im Boschungsbereich auf die bisherige
Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache/Griinanlage- Fliche zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern - zu Gunsten der baulichen Gestaltungsfreiheit verzichtet. Hier im
Kreuzungsbereich der Verkehrsachsen bietet sich eine stidtebaulich pragende
Adressbildung an, die zudem die bewegte Topografie einbeziehen kann. Der Bebauungsplan
setzt deshalb in diesem Bereich mit seinen Baugrenzen eine liberbaubare Grundstiicksflache
bis zur Grundstiicksgrenze fest.

1.4. Verkehr, Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.4.1.Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die duBere ErschlieBung ist durch die das Plangebiet tangierenden HauptverkehrsstraBen
Hans-Bdockler-StraBe, Frohnhauser Stral3e und SchwanenkampstraBe gesichert.

Die Hans-Bockler-StraB3e, die im Kreuzungsbereich zur Frohnhauser StraBe im Jahr 2010 zu
Gunsten einer freiflieBenden Rechtsabbiegespur umgebaut wurde, ist im Jahr 2014
zwischen der Frohnhauser StraBe und der SchwanenkampstraBe auf ihrer dstlichen Seite
iber die Gesamtldnge neu vermessen worden. Diese 6stliche StraBenbegrenzungslinie wird
im Bebauungsplan auf der Grundlage dieser Vermessungsarbeiten festgesetzt.

19



Bebauungsplan Nr. 5/13 ,Hans-Bockler-StraBe [ Frohnhauser StraBe"
VII. Planinhalt

Zur Sicherung einer auch kiinftig unbeeintrachtigten Verkehrsabwicklung v.a. entlang der
Hans-Bockler-StraBBe aber auch in den Kreuzungsbereichen zur Frohnhauser StraBe und
SchwanenkampstraBe ist eine Regelung moglicher Ein- und Ausfahrten der Baugrundstiicke
des Gewerbegebietes notwendig. Der Bebauungsplan setzt deshalb fir den diesbeziiglich
kritischen Bereich durch entsprechende Signatur einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest.

Auf Grund der GroBe des Verfahrensgebietes wird zur ErschlieBung der Giberbaubaren
Grundstiicksflichen die Anlage einer zusitzlichen, inneren PlanstralBe notwendig. Dazu wird
von der Frohnhauser StraBe im Norden eine zentrale ErschlieBungsachse in das Plangebiet
hineingefiihrt, die Richtung Osten zusétzlich an die SchwanenkampstraBBe angebunden wird
und im stidlichen Bereich des Plangebietes in einer Sackgasse mit Wendehammer endet.
Diese ErschlieBungsstraBe wird durchgangig als 6ffentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt. Der StraBenquerschnitt ist so dimensioniert, dass die Anlage der Fahrbahn, eines
Parkstreifens mit Parkpldtzen in Queraufstellung und einem bzw. zwei Biirgersteigen
maoglich ist.

Zuséatzlich wird die Hohenlage dieser beiden ErschlieBungsstraBen als Gradiente festgesetzt.

1.5. Natur, Landschaft und Begriinung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Die Hans-Bockler-StraBe ist aufgrund ihrer Verkehrsbelastung durch Kfz-bedingte Luft-
schadstoffe gekennzeichnet. Mit Realisierung weiterer Bebauung ist eine geringfiigige
Verschlechterung zu erwarten. Die Planung berlicksichtigt diese Prognose, indem der
Entstehung enger StraBenschluchten vorbeugend durch Abriicken der Bebauung von der
StraBenverkehrsflache und Festsetzung eines Pflanzstreifens entlang der Hans-Bockler-
StraBe entgegengewirkt wird. Die Bepflanzung reduziert durch die Filterfunktion eine
weitere Konzentration von Luftschadstoffen. Diese Pflanzflachen sind im Bereich der
HauptverkehrsstraBe Hans-Bockler-StraBe zusatzlich stadtgestalterisch wirksam. Die
Pflanzflache weist deshalb in diesem Bereich eine Breite von bis zu ca. 15,0 m auf

Im Plangebiet werden aus klimatischen und stadtgestalterischen Griinden in den der
Bebauung vorgelagerten Vorgartenzonen straBenbegleitend weitere Pflanzflachen
festgesetzt. Damit wird durch die Entstehung von kiihler und feuchter Luft und damit
verbundener Verdunstungskalte eine Aufheizung der Baugebiete in den Sommermonaten
abgemildert. Darliber hinaus hat eine solche Pflanzflache die Aufgabe, ein dicht bebaubares
Baugebiet entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen an Stellen, an denen Baumpflanzungen
nicht moglich sind, mit Griin zu gliedern und zu beleben. Auf diese Weise sollen die
Baugebiete attraktiv gestaltet werden. Eine aufgelockerte Bepflanzung, bei der die Biume
keinen Kronenschluss haben, reicht dabei aus. Aus Griinden der planerischen Zurlickhaltung
wird eine weitere Bepflanzung nicht geregelt.

Zur ErschlieBung der Baugebiete sind in den Pflanzflachen die erforderlichen Zuwegungen
und Zufahrten zulassig, sofern sie aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht unzuléssig sind.

Im siidlichen Teil des Plangebietes wird im Boschungsbereich auf die bisherige Festsetzung
einer 6ffentlichen Griinflache/Griinanlage- Fliche zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern - zu Gunsten der baulichen Gestaltungsfreiheit verzichtet. Hier im
Kreuzungsbereich der Verkehrsachsen bietet sich eine stidtebaulich pragende
Adressbildung an, die zudem die bewegte Topografie einbeziehen kann. Der Bebauungsplan
setzt deshalb in diesem Bereich mit seinen Baugrenzen eine {iberbaubare Grundstiicksflache
bis zur Grundstiicksgrenze fest.

Ebenfalls aus lokalklimatischen sowie gestalterischen Griinden wird eine Anpflanzung von
Biaumen auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen textlich festgesetzt. Diese Anpflanzung soll die
Pkw-Stellplatzanlage mit Griin gliedern und beleben. Auf diese Weise wird das Baugebiet
insbesondere attraktiv gestaltet und die Pkw-Stellplatzanlage beschattet, so dass einer
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tibermaBig starken Aufheizung der versiegelten Flachen entgegengewirkt wird; auBerdem
kann durch die Baume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Die Festsetzung der Begriinung von Tiefgaragen hat insbesondere die Aufgabe, das Gebiet
mit Griin zu gliedern und zu beleben. Auf diese Weise soll das Gebiet insbesondere attraktiv
gestaltet, die Aufheizung des Gebiets durch Tiefgaragen abgemildert und Regenwasser
gespeichert werden, so dass es verzogert der Kanalisation zugefiihrt wird. Eine Uberdeckung
von mindestens 35 cm ermdglicht auch die Pflanzung von Strauchern.

Die textlich festgesetzte Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser
zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zugefiihrt wird. AuBerdem soll die
Aufheizung der Luft durch das Flachdach in einem dicht bebaubaren Baugebiet abgemildert
werden, so dass die Luft iber den Baugebieten nicht so stark aufsteigt und deshalb nur
wenig Luft in die Baugebiete nachflieBen muss. Auf diese Weise wird den Baugebieten und
der Umgebung keine kiihle Luft entzogen.

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

Auf Grund der innerstidtischen Lage ist das Plangebiet durch Immissionen aus
StraBenverkehr vorbelastet. Das Verkehrsaufkommen auf der Hans-Bdckler- StraBe betragt
rd. 44.000 Kfz/24 h. Die Ermittlung der Emissionen aus StraBenverkehr weisen daher die
hochsten Verkehrslarmimmissionen an den Baugrenzen nach, die zur Hans-Bdckler-StraBe
orientiert sind bzw. im Kreuzungsbereich der Hans-Bockler-StraBe / SchwanenkampstraBe
liegen.

Hier betragen die Beurteilungspegel im Prognosefall bis zu 74 dB(A) tagsiiber. Damit wird
der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein Gewerbegebiet von 65 dB(A)
tags an diesen Fassaden um bis zu 9 dB iiberschritten.

An den geplanten Baugrenzen des Gewerbegebietes GE entlang der SchwanenkampstralB3e
ergeben sich tagsiiber Beurteilungspegel, die tiberwiegend gréBer als 65 dB(A) sind, was
eine Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes fiir GE darstellt. Im Inneren
des Plangebietes liegen Beurteilungspegel von maximal 65 dB(A) bzw. eine Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte vor.

Im Nachtzeitraum ergeben sich im Plangebiet Beurteilungspegel zwischen 48 bis 67 dB(A).
Das bedeutet, dass der schalltechnische Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 55 dB(A)
teilweise eingehalten und teilweise um bis zu 12 dB(A) tiberschritten wird. Dies ist jedoch
nur zu beriicksichtigen, wenn auch eine Nutzung der GE-Gebiete zum Nachtzeitraum
erfolgt.

Fur das geplante Mischgebiet (MI) ergeben sich Beurteilungspegel zwischen 63 und 65
dB(A) tags bzw. zwischen 56 und 57 dB(A) nachts und somit Uberschreitungen der
Orientierungswerte von 60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts von maximal 5 dB(A) tags /7 dB(A)
nachts.

Grundséatzlich werden aufgrund der in Teilbereichen des Plangebietes deutlichen
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sowie aus Griinden der
Umweltvorsorge SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Zum Schutz gegen Larm ist grundsatzlich eine Vielzahl von MaBnahmen moglich. Diese
kénnen sich auf die eigentliche Schallquelle, auf den Ubertragungsweg zwischen
Schallquelle und Empfinger und/oder auch auf den Bereich des eigentlichen Empfangers
beziehen.

Bei LirmschutzmaBnahmen wird zwischen aktiven und passiven MaBnahmen
unterschieden, wobei sich aktive MaBnahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw. den
Schallausbreitungsweg beziehen und passive MaBnahmen auf den Bereich des Empfangers
beschrankt sind. Grundsatzlich ist bei der Planung von SchallschutzmaBnahmen aktiven
MaBnahmen (Schallschutzwénden [ -willen) der Vorzug vor passiven MaBnahmen an den
Gebauden zu geben.
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Um eine Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte in allen Geschossen der
geplanten sechsgeschossigen Bebauung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, ware die
Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Hohe von mehr als 10 m entlang der
westlichen Plangebietsgrenze an der Hans-Bockler-StraBBe erforderlich.

Im vorliegenden Fall ist, aufgrund der o.g. Anforderungen fiir aktive Schallschutz-
maBnahmen und deren stadtebaulicher Wirkung, auch im Hinblick auf die zentralen Lage
des Plangebietes innerhalb des Stadtgefiiges sowie an einer der Hauptverkehrswege, neben
einem deutlichen Abstand der Baugrenzen zur schallemittierenden Hauptverkehrsstral3e
beabsichtigt, passive SchallschutzmaBnahmen festzusetzen.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhdhten Schallimmissionen sind verschiedene passive
SchallschutzmaBnahmen mdoglich. Eine Vielzahl dieser MaBnahmen bezieht sich auf die
Ausflihrung der zu errichtenden Gebdude und obliegt somit dem Bauherrn bzw. dem
kiinftigen Nutzer der Gebaude.

Sofern nicht im Rahmen der ,architektonischen Selbsthilfe” durch entsprechende
Grundrissgestaltung und/oder Bauk6rperanordnung eine Einhaltung an die Orientierungs-
werte erreicht werden kann, ist dies durch geeignete bauliche SchallmaBnahmen wie z.B.
Schallschutzfenster gemaB der VDI-Richtlinie 2719, weitere AuBBenbauteile, verglaste
Vorbauten (wie z.B. Wintergérten) oder in ihrer Wirkung vergleichbaren MaBnahmen
sicherzustellen.

Damit kommt dem passiven Schallschutz in Form einer entsprechend dammenden
Ausflihrung der AuBenbauteile eine besondere Bedeutung zu. Die Bestimmung des
erforderlichen Schallschutzes erfolgt nach der VDI-Richtlinie 2719. Durch die Innenpegel
werden die erforderlichen baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen konkretisiert.

Der Bebauungsplan setzt fiir die betroffenen Bereiche fest:

.In dem Gewerbegebiet GE und dem Mischgebiet Ml sind bei Vorhaben, die der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsianderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB
dienen, aufgrund der Lirmbelastung der Hans-Bockler- StraB3e und der
SchwanenkampstraBe fiir die Gebdude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen miissen sicherstellen, dass sie
eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenraum-
pegel durch Verkehrslarm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987,
.Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”) fiihrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafrdume nachts
1.1.in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)
1.2. in allen tibrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnraume tagsiiber
2.1.in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2.in allen librigen Gebieten 40 dB(A)

3. Kommunikations- und Arbeitsraume tagsiiber

3.1. Unterrichtsrdaume, ruhebediirftige Einzelbiiros,
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,

Operationsraume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2. Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3. GroBraumbiiros, Gaststatten, Schalterraume, Liden 50 dB(A)
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2.

2.1.

2.2.

3.

3.1.

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zulissig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und/oder geeignete
Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht moglich, muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwanden und
Dachern der Gebaude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Der maB3gebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern
eingehalten werden. Andernfalls sind schallgeddmmte Liiftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben von
der Genehmigung (gem. BauO NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen
vom Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret
erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu
erbringen.”

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. .5 Nr. 2 BauGB)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen
oberfldchennahen Bergbaus.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichneten Flachen
sind im Kataster liber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt unter der Kataster-Nr.
04/3.16 erfasst und weisen nach den vorliegenden Erkenntnissen eine erhebliche Belastung
auf, die der festgesetzten Nutzung jedoch nicht grundsitzlich entgegensteht. Im Rahmen
nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B.
gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik zu rechnen.
Insbesondere sind samtliche Erdbewegungen von einem Sachverstandigen zu begleiten und
zu dokumentieren; die Untere Bodenschutzbehdrde beim Umweltamt der Stadt Essen ist zu
beteiligen.

Hinweise

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verordnungen, Satzungen,
Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm, VDI
2719 -Schalldammung von Fenstern- etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behordlichen
Arbeitstag wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

3.2. QGutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e landschaftspflegerischer Fachbeitrag, umweltbiiro essen, 19.02.2015

e Geholzwertberechnung Hans-Bockler-StraBe, Sachverstandigenbiiro Dr. Jirgen
Kutscheidt, Krefeld, 06.09.2014

e Gutachterliche Einschdtzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes,
Umweltbiiro Essen, 16.02.2012

® Nutzungs-/ Historienrecherche fiir den Standort der SIEMENS AG, Frohnhauser
StraBe 69, Essen, HPC Harress Pickel Consult AG, Duisburg, 27.05.2002

23



Bebauungsplan Nr. 5/13 ,Hans-Bockler-StraBe [ Frohnhauser StraBe"
VII. Planinhalt

e Zusammenfassender Bericht tiber bisher durchgefiihrte Untersuchungen und
SanierungsmaBnahmen an Boden/Bodenluft/Grundwasser, HPC Harress Pickel
Consult AG, Duisburg, 27.05.2002

e Untersuchung und Bewertung des Bodenschadstoffpotentials sowie
Kostenabschatzung zur Herrichtung des Untergrundes, DMT Deutsche Montan
Technologie GmbH, Essen, 25.09.2002

e Baugrunduntersuchungen und Baugrundvorgutachten sowie Abschitzung der
Griindungsmehrkosten, DMT Deutsche Montan Technologie GmbH, Essen,
27.09.2002

e Abschlussbericht tiber die durchgefiihrten bergbaulich-geotechnischen
ErkundungsmaBnahmen, DMT Deutsche Montan Technologie GmbH, Essen,
16.10.2002

e Verkehrsgutachten Siemens-Areal, emig-vs Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrs- und
Stadtplanung mbH, November 2010/Juli 2012 sowie Erganzung vom April 2014

e Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult GmbH, 16.05.2014

3.3. 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)

3.4. Spielplatz

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebduden bereitzustellen sind, gilt die
.Satzung der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielflichen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt gedndert am 26.10.2001 (Amtsblatt der Stadt
Essen Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".

3.5. Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Bevor Arbeiten mit erheblichen
Erdeingriffen (>0,80 m) durchgefiihrt werden, ist die BaumaBnahme beim Ordnungsamt der
Stadt Essen unter dem Aktenzeichen 32-2-1-80-30/2657 anzuzeigen.

Aushubarbeiten sind in Form einer schichtweisen (jeweils 0,5 m) Abtragung des Erdreiches
auszufiihren. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen etc.) ist grundsétzlich eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren. Die
Vorgehensweise ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf
abzustimmen.

3.6. Umgang mit Bodendenkmalern

Mit Umsetzung der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmaler entdeckt
werden. Diese sind gem. der §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW unverziiglich der Stadt
Essen (Institut fiir Denkmalschutz und Denkmalpflege) anzuzeigen.

3.7. Schutz gegen Vogelschlag

Glasfassaden sind gegen Vogelschlag zu sichern. Einzelheiten hierzu sind im
Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

24



Bebauungsplan Nr. 5/13 ,Hans-Bockler-StraBe [ Frohnhauser StraBe"
VIII. Stddtebauliche Kenndaten

VIII. Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz m

Gewerbegebiet GE 39.540
Mischgebiet MI 7.840
Offentliche StraBenverkehrsflachen 6.730
gesamt 54.110
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IX. Umweltauswirkungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplidne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen ... miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung ... zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind gem. § 1 Abs. 6 BauGB u.a. insbesondere

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und

e die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

§ 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz: Die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ... (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz).
Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefiihrt wird, ist fiir das Vorhaben keine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung begriindet. Dessen ungeachtet sind betroffene
Umweltbelange trotzdem zu ermitteln und in der Abwdgung zu beriicksichtigen.

1.  Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung

Auf Grund der innerstidtischen Lage ist das Plangebiet durch Immissionen aus
StraBenverkehr vorbelastet. Vor allem im Bereich der Hans-Bdckler-StraBe werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” (iberschritten. Der
Bebauungsplan setzt deshalb entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen fest.

Fiir den vorgesehenen StraBBenneubau im Plangebiet wurde gutachterlich gemali 16.
BImSchV gepriift, welche Beurteilungspegel durch den kiinftigen Verkehr auf der geplanten
StraBe innerhalb des Plangebietes an den bestehenden Gebduden im Umfeld des
Plangebietes hervorgerufen werden und ob hieraus Anspriiche auf SchallschutzmaBnahmen
entstehen kdnnen.

Wie die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, werden die Immissionsgrenzwerte der 16 .
BImSchV fiir Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts bzw. fiir Gewerbegebiete
von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts an allen bestehenden Gebauden deutlich
eingehalten. Insgesamt Idsst sich fiir keine der vorhandenen schutzwiirdigen bestehenden
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen nach der
16. BImSchV erkennen, da die vorgegebenen Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.

Mit Umsetzung des Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die schall-
technische Situation im Umfeld moglich. Diese kdnnen zum einen aus der Erh6hung der
Verkehrsmengen auf den umliegenden Stral3en, zum anderen aus zuséatzlichen
Schallreflexionen durch Gebaude nahe den StraBen resultieren.

Zwar ist die Larmsanierung bisher nicht gesetzlich geregelt, die Rechtsprechung sieht
jedoch fiir die Bauleitplanung ein Verschlechterungsverbot vor. Erh6hungen durch
vorhabenbedingten Zusatzverkehr sind in die Abwagung einzubeziehen. Ab Pegelwerten
von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht kénnen Gesundheits-
gefahrdungen der Betroffenen durch den Verkehrslarm nicht grundsétzlich ausgeschlossen
werden.

Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Grenzwerte flr Lidrm-
sanierungsmaBnahmen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht sowohl im
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Ausgangszustand als auch im Prognosefall in einigen Bereichen erreicht bzw. tiberschritten
sind. Die hochsten Beurteilungspegel betragen fiir den Prognosefall zum Tageszeitraum 76
dB(A) und zum Nachtzeitraum 69 dB(A) am Immissionsort MaxstraBe 90. Gegeniiber dem
Ausgangszustand liegen hier Pegelerhbhungen von lediglich 0,2 dB(A) tags/nachts vor.
Gegeniiber dem Ausgangszustand werden die Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
bei keinem zusdtzlichen Immissionsort durch die Umsetzung der Planung erreicht. Die
hochsten Pegelerhbhungen von 2,1 dB(A) tags und 2,0 dB nachts liegen im Bereich der
SchwanenkampstraBe vor. Diese Pegelerh6hung resultiert aus dem Ziel- und Quellverkehr
des Plangebietes. Die Beurteilungspegel liegen hier im Prognosefall bei bis zu 64 dB(A) tags
und 57 dB(A) nachts, also noch unter den Pegelwerten von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A)
in der Nacht, so dass eine Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Gewerblich bedingte Schallemissionen, die vom Plangebiet ausgehend auf die
Umgebungsbebauung einwirken, wurden gemaB TA Larm ermittelt. Die daraufhin im
Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Emissionskontingente stellen sicher, dass im
Bereich der nichstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen die Anforderungen gemal der
TA Larm eingehalten werden. Ein Nachweis fiir die konkrete Objektplanung ist im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Fiir mogliche geplante haustechnische Anlagen sind grundsatzlich schalltechnische
Randbedingungen einzuhalten und durch den Hersteller und / oder nach Inbetriebnahme
durch Luftschallmessungen zu tiberpriifen.

Die Lage der Tiefgaragenein- [-ausfahrt im Westen des Plangebietes ist als schalltechnisch
glinstig zu betrachten. Bei der Lage einer zweiten Tiefgaragenein-/ -ausfahrt im Bereich der
SchwanenkampstraBe sind SchallschutzmaBnahmen (z.B. Giberdachte Rampe, Absorbtions-
maBnahmen) zu erwarten.

Ein objektbezogener Nachweis fiir derartige Anlagen [ Einrichtungen ist fiir die konkrete
Objektplanung im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

2.  Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt (einschl. Artenschutz) und Landschaft

Fiir den Bebauungsplan Nr. 5/13 ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1a
Abs. 3 BauGB zu beachten. Nicht als Eingriff gilt jedoch die Beseitigung von durch
Sukzession entstandener Biotope auf Flichen, die in der Vergangenheit rechtmaBig baulich
oder firr verkehrliche Zwecke genutzt waren, bei Wiederaufnahme einer neuen Nutzung
(Natur auf Zeit, 84 Abs. 3 Nr. 3 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen). Fiir die
Einschdtzung der Anwendbarkeit dieser Regelung wurden aktuelle und historische
Luftbilder und Karten bis hin zur ,PreuBischen Neuaufnahme von 1894" herangezogen.
Demnach wurden in der Vergangenheit nicht nur samtliche Bauflachen sondern auch die
heutige B 224 baulich genutzt.

Davon ausgenommen sind die Teilflichen der Offentlichen Griinfliche (Festsetzung durch
Bebauungsplan Nr. 7/83) sowie des Pflanzstreifens (Festsetzung durch Durchfiihrungsplan
Nr. 185) jeweils parallel zur SchwanenkampstraBe zu betrachten. Mit dem Verzicht bzw. der
Reduzierung dieser planungsrechtlich formulierten Nutzungen kommt die Eingriffsregelung
zur Anwendung. Den Verlusten stehen die Festsetzung des Pflanzstreifens parallel zur Hans-
Bockler-StraBe auf Flachen, fiir die die Natur auf Zeit-Regelung gilt, sowie weitere
Begriinungsfestsetzungen gegentiber. Damit kommt der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag zu einem positiven Saldo, so dass weitere externe AusgleichsmaBnahmen nicht
erforderlich werden.

Durch die geplanten BaumaBnahmen werden ggf. die sukzessiv entwickelten Baume und
Geholze im Bereich der parallel zur Hans-Bdckler-StraBBe vorhandenen Béschung beseitigt.
Zur Feststellung der angemessenen Hohe eines notwendigen Wertausgleiches auch i.S. der
Baumschutzsatzung wurde der gegenwartige Wert der Baume fachgerecht ermittelt. Diese
Geholzwertberechnung wurde von einem Sachverstidndigen im Juli/August 2014 nach der
anerkannten Methode KOCH durchgefiihrt. Sie stellt die Grundlage fiir die zu leistenden
Ausgleichszahlungen dar.
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Bezliglich eines eventuellen Vorkommens sog. ,planungsrelevanter Arten” in diesem
Geholzstreifen wurde eine artenschutzrechtliche Priifung in Form einer Vorpriifung nach
Bearbeitungsschema des LANUV durchgefihrt und im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
aktualisiert. Hinweise auf eine mogliche Betroffenheit der sog. planungsrelevanten Arten
haben sich nicht ergeben.

Um fiir Gberfliegende Vogel einen gewissen Schutz vor einem Einschlag in groBflichige
Fensterflichen zu gewahrleisten, wurde ein entsprechender Hinweis zur Ausgestaltung der
Gebaudefassaden formuliert. Einzelheiten sind im Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Durch die Realisierung der Planinhalte wird nahezu die gesamte aktuelle Biotopstruktur
beseitigt und durch neue Biotoptypen ersetzt. Die betroffenen Biotoptypen sind unter
Berlicksichtigung der Struktur des konkreten Umfeldes weit {iberwiegend als solche von
lediglich geringem 6kologischem Wert einzustufen.

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung deutlich verdndern, da die derzeit
weitgehend offene, durch die versiegelte Flachen und Ruderalbewuchs gekennzeichnete,
Struktur wieder durch eine raumgreifende Bebauung ersetzt wird, die in ihrer Hohe
mindestens der im unmittelbaren Umfeld entspricht. Mit der Realisierung des Vorhabens
werden keine fiir die Naherholung unmittelbar bzw. mittelbar (als Kulisse) bedeutenden
Flachen in Anspruch genommen. Es ist nicht erkennbar, dass Flachen in Anspruch
genommen werden, die fiir die Versorgung mit Naherholungsflachen essentiell sind.

3.  Schutzgut Boden, Wasser

Fiir die Errichtung der neuen Gebdude und Verkehrsflaichen werden Flachen in Anspruch
genommen, die Gberwiegend versiegelt sind oder in der Vergangenheit waren, in jedem
Falle aber in ihrem Bodenaufbau bereits massiv verandert wurden.

Aufgrund der im Untergrund vorhandenen Schadstoffbelastungen ist damit zu rechnen,
dass es im Rahmen der Baufeldaufbereitung entsprechender MaBnahmen bedarf, die dazu
dienen, einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu verhindern, bis die Flaichen durch die
neuen Nutzungen wieder weitgehend versiegelt sind.

Ein GroBteil der Flaichen wird im Rahmen der Neubebauung automatisch saniert, dariiber
hinaus sind wegen des auch kiinftig hohen Versiegelungsgrades dauerhaft keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Die kiinftig nicht liberbauten Flachen sind mit der Lage
der Auffillungen abzugleichen.

4.  Schutzgqut Klima, Luft

Durch die Bebauung ist im Vergleich zur aktuellen Situation mit ihren umfangreichen zwar
versiegelten Flachen aber nicht mit Gebduden liberstanden Flachen eine Verschiebung der
stadtklimatischen Charakteristika in Richtung Gewerbe- oder Innenstadtklima zu erwarten.
Der Klimatoptyp Gewerbeklima ist zwar auch derzeit in der synthetischen Klimafunktions-
karte verzeichnet, es ist aber davon auszugehen, dass seine Charakteristika wegen der vielen
offenen Flachen nicht vollstandig ausgebildet sind. Mit der Bebauung wird sich somit eine
Situation einstellen, wie sie flir das ndhere und weitere Umfeld im Stadtkern typisch ist.
Obgleich das Plangebiet nicht als Luftleitbahn ausgewiesen wurde, ist davon auszugehen,
dass sich die Durchliftung im ndheren Umfeld tendenziell verschlechtert.

In Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen sind im Plangebiet und seinem
unmittelbaren Umfeld keine wesentlichen Veranderungen im Vergleich zum derzeitigen
Zustand zu erwarten, der von verkehrsbedingten Emissionen auf der Bundesstrale gepragt
sein diirfte. Die einschldgigen Maximalwerte werden fiir alle relevanten Schadstoffe
eingehalten, beim NO, ist jedoch bei den aktuellsten vorliegenden Daten von 2009 das
Risiko erkennbar, dass Grenzwerte erreicht werden. Die Gefahr von bedenklichen
Schadstoffanreicherungen im Plangebiet besteht nicht.
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Aufgrund der rdumlichen Nadhe zu den Belastungsschwerpunkten Kfz-bedingter Luft-
schadstoffe an den angrenzenden Verkehrsknoten soll bei der Planung der Entstehung
enger StraBenschluchten vorgebeugt werden. Dazu wird die Bebauung von der StraBen-
verkehrsflache abgeriickt, durch die Festsetzung von Pflanzstreifen auf den so entstehen-
den Freiflichen v.a. entlang der Hans-Bdckler-Stral3e aber auch entlang der inneren
ErschlieBungsstraBen wird einer weiteren Konzentration von Luftschadstoffen sowie der
Verbindung der Belastungsschwerpunkte entgegengewirkt. Durch den Bewuchs wird zudem
eine gewisse Filterfunktion erreicht.

Weitere Schutzgliter werden durch den Bebauungsplan nicht negativ beeintrachtigt.
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X.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Mit der Revitalisierung und Entwicklung dieses innerstadtischen Standortes wird dem
Grundsatz des § 1a Abs.2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flaichen an anderen Standorten zu vermeiden,
entsprochen.

Fiir die zu beseitigenden Geholze im Bereich der parallel zur Hans-Bdckler-Stral3e
vorhandenen Boschung werden auf der Grundlage der im Juli/August 2014 durchgefiihrten
Geholzwertberechnung Wertausgleichszahlungen geleistet. Darliber hinaus wird parallel zur
HauptverkehrsstraBe Hans-Bockler-StraBe ein Pflanzstreifen mit einer Breite von ca. 15,0 m
festgesetzt, der neben seiner stadtgestalterischen Wirksamkeit der Entstehung enger
StraBenschluchten vorbeugend entgegenwirkt. Die Bepflanzung bewirkt eine Filterfunktion
und reduziert eine Konzentration von Luftschadstoffen.

Unter Beachtung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden externe
AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich.

Der aufzustellende Bebauungsplan stellt eine bedeutende Erganzung des Planungsrechtes
im Bereich des westlichen Innenstadtringes im Ubergang zum Krupp'schen Giirtel dar. Die
Planung bietet die Gelegenheit, die Stadt Essen als hochwertigen Biiro- und Dienst-
leistungsstandort weiter zu profilieren und dient damit den Belangen der Wirtschaft sowie
der Erhaltung und/oder Schaffung von Arbeitsplatzen.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse in der unmittelbaren Um-
gebung des Plangebietes sind fiir die emittierenden Anlagen zuldssige maximale
Emissionskontingente ermittelt und festgesetzt worden, die sicherstellen, dass im Bereich
der nichstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen die Anforderungen gemal der TA Larm
eingehalten werden.

Die Losung des Konflikts aus Beeintrachtigungen durch den Larm aus der gewerblichen
Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Larmkontingente bereits im
Bebauungsplanverfahren gelost, weitere Regelungen werden auf der Grundlage der dann
vorliegenden konkreten Objektplanung im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
getroffen.

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm werden innerhalb des Plangebietes durch die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ausgeglichen.

Dazu ist jedoch voranzustellen, dass durch die Hans-Bockler-StraBe (B224) als Bestandteil
des HauptverkehrsstraBennetzes Vorbelastungen wirksam sind. Erganzend ist im Hinblick
auf die bisherige Nutzung des Plangebietes als Industriegeldnde der Firma Siemens von
einem ehemals deutlich hoheren Lkw-Anteil (Lieferverkehr) auszugehen, als es bei der
kiinftigen Blronutzung bzw. Wohnnutzung der Fall ist.
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Xl. Bodenordnung

Zur Realisierung der geplanten inneren ErschlieBung sind bodenordnende MaBnahmen
erforderlich.

Des Weiteren sind untergeordnete Grundstiicksverkdufe im Boschungsbereich der Hans-
Bockler-Stral3e vorgesehen.
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XIl. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 wirksame RFNP stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes in
seinem regionalplanerischen Teil ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" und in seinem
bauleitplanerischen Teil ,Gemischte Bauflache" dar.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem RFNP entwickelt.
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Xlll. Kosten und Finanzierung

Die als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzte PlanstraBe wie auch der gesamte
noch unbebaute Teil des Plangebietes befindet sich im Eigentum eines Investors. Die
Realisierung der ErschlieBung erfolgt auf dessen Kosten, ein dazu abzuschlieBender
ErschlieBungsvertrag regelt die Einzelheiten.

Kosten fiir die Stadt entstehen nicht.

Im Fall der VerduBerung des Boschungsbereiches an der Hans-Bockler-StraBe sind Erldse
aus der GrundstiicksverduBerung zu erwarten.

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich
und Bauordnung 6B-Planen
Ronald Graf Hans-Jlirgen Best
Amtsleiter Stadtdirektor
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