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.  Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk VI, Stadtteil Katernberg.

Abbildung 1 Lageplan (ohne MaBstab)
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Der raumliche Geltungsbereich (im Lageplan durch eine gestrichelte schwarze Linie
dargestellt) umfasst ca. 15 ha und wird begrenzt

- im Norden durch die siidliche StraBenbegrenzung der Uckendorfer StraBe
entlang der Grundstiicke Uckendorfer StraBe 70 bis 82, durch die ostliche
Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Uckendorfer StraBe 67 bis 69, die
stidostliche Grundstiicksgrenze der Grundstiicke BeisenstraBe 12 und 14, die
nordostliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks BeisenstraBBe 14, die siidliche
StraBenbegrenzung der BeisenstraBBe entlang der Grundstiicke BeisenstraBBe 16
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bis 20, die westliche Boschungslinie der Bahntrasse der ehemaligen Zechenbahn
zwischen  BeisenstraBe und Uckendorfer StraBe und die siidliche
StraBenbegrenzungslinie der Uckendorfer StraBe bis zur Einmiindung der Karl-
Meyer-StraBe;

im Osten durch die westliche StraBenbegrenzungslinie der Karl-Meyer-StraB3e
bis zur nordlichen Boschungslinie der ehemaligen Zechenbahn;

im Stiden durch den ndérdlichen Béschungsfu3 der ehemaligen Zechenbahn, die
stidlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke EisenstraBe 29 bis 31A und 30
bis 32A, die sudlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Im Grund 11, 14
und 16, die nordliche Boschungslinie des Katernberger Bachs entlang der
Grundstiicke Pestalozziweg 4 bis 22;

im  Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks
Pestalozziweg 4 und die Gstliche StraBenbegrenzungslinie des Dortmannhofs
bis zur Uckendorfer Straf3e.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Die Viterra AG beabsichtigt, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegenden und sich in ihrem Eigentum befindenden Mietwohnungen zu
privatisieren. Dieser Vorgang ist zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits in groBen
Teilen vollzogen. Um den bisherigen Mietern einen kostengtinstigen Erwerb zu
ermoglichen, werden die bestehenden Parzellen verkleinert und dadurch
gleichzeitig Flachen fiir eine Nachverdichtung geschaffen.

Der anhaltende Bevolkerungsrickgang der letzten Jahre sowie der
Abwanderungstrend von Familien mit Kindern zum Eigenheimerwerb ins nahere
Umfeld waren der Anlass, ein kommunales Wohnungsbauprogramm fiir Essen
aufzustellen. Mit seiner Entscheidung zum Arbeitsprogramm 2001-2003 am
05.07.2001 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung (ASP) die
bauleitplanerische Bearbeitung auch fir dieses Projekt beschlossen. Ein Ziel dieses
Programms ist die Forderung der Eigentumsbildung mit fiir die Zielgruppe
finanzierbaren Kosten.

Es wurden nach umfangreichen Priifungen durch die Verwaltung 69 Flachen im
gesamten Stadtgebiet benannt, die in den ndchsten Jahren zur Realisierung von
Wohnbebauung durch Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
mobilisiert werden sollen. Mit Beschluss vom 16.01.2003 hat der Ausschuss fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung das Wohnungsbauprogramm 2001-2003 auf
nunmehr noch 43 Flichen mit ca. 2.850 Wohneinheiten aktualisiert. Nach der
weiteren Prifung kommen so einige der Flachen nicht mehr fiir eine
Wohnbauflachenentwicklung in Frage und neun Verfahren waren bereits
abgeschlossen. Die Siedlung ,Zollverein X" ist auch weiterhin Bestandteil dieses
aktualisierten Arbeitsauftrages.

Die Planung erfolgt demnach in Ubereinstimmung mit den grundsatzlichen
Planungszielen der Stadt Essen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem
Wohnungsbedarf Rechnung trdgt. Dabei soll auf die Ausweisung von
Neubauflachen am Stadtrand verzichtet werden, um eine weitere Zersiedelung der
Landschaft zu vermeiden. Darum sollte gepriift werden, inwieweit eine
Nachverdichtung im Bestand der Siedlung realisiert werden kann. Der zu
erarbeitende Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung auch im Rahmen der
Nachverdichtung sicherstellen.

Mit der Umsetzung der vorliegenden Planung kann in diesem Zusammenhang ein
weiterer Beitrag zur Wohnraumversorgung geleistet werden.
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2.  Entwicklungsziele

Im Vorlauf zu diesem Bebauungsplanverfahren wurde das "Siedlungsforum
Zollverein X" durchgefiihrt, um friihzeitig mit den betroffenen Mietern einen
konsensorientierten Dialog zu flihren. Die dazu wu.a. veranstalteten
Mieterwerkstatten haben Uber verschiedene Varianten zu einem tragfdhigen
Gesamtentwurf einer vertrdglichen und kompromissfahigen Nachverdichtung
geflihrt. Es ist beabsichtigt, auf diesen Flachen preiswerten Einfamilienhausbau
(Doppel- und Reihenhduser) zu ermoglichen. Der Bebauungsplan soll die
stddtebauliche Ordnung auch im Rahmen der Nachverdichtung sicherstellen.

Das in den Mieterwerkstatten erarbeitete Konzept sieht eine Nachverdichtung
(insgesamt ca. 77 Wohneinheiten) in folgenden Bereichen vor:

im Innenbereich der BeisenstraBe, Uckendorfer StraBe und der ehemaligen
Zechenbahn, der tber die BeisenstraBBe erschlossen wird,

im  Innenbereich des Baublocks Uckendorfer ~StraBe, SchligelstraBe,
Pestalozziweg, der von der Uckendorfer Stral3e aus erschlossen wird,

im rlckwartigen, zum Katernberger Bach hin gelegenen Bereich des
Pestalozziweges sowie

im Innenbereich des Baublocks EisenstraBe und Karl-Meyer-StraBe,
einschlieBlich einer BaullickenschlieBung entlang der Karl-Meyer-StraBBe. Die
ErschlieBung dieses Wohnquartiers erfolgt tiber die Karl-Meyer-StraB3e.

Damit ist eine Flache von ca. 3 ha innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans von der Nachverdichtung betroffen.

Die riickwartigen, zur ehemaligen Zechenbahn hin gelegenen Grundstiicksbereiche
der SchldgelstraBe und der EisenstraBe werden auch kiinftig keiner baulichen
Nachverdichtung unterzogen und bleiben als Gartenland erhalten. Das aus der
Diskussion in den Mieterwerkstatten resultierende Mal3 einer angemessenen
Gartentiefe (Hinterkante Gebaude bis riickwéartige Grundstiicksgrenze) von ca.
30 m wird in allen Teilgebieten eingehalten, so dass auch weiterhin groBziligige
zusammenhangende Gartenflachen das Bild der Siedlung pragen werden.

Im Bereich der Siedlung ,Im Grund" besteht ein Bauvorbescheid (Az.: 61-51-
82002013) fiir die Errichtung von drei Doppelwohnh#usern. Die zum Katernberger
Bach gelegene Bauliicke kann dementsprechend durch ein Doppelhaus geschlossen
werden. Der Anger wird jedoch nicht mit den zwei vorgesehenen Doppelhdusern
bebaut (Aufhebung des Bauvorbescheids), sondern als Freifliche im
Bebauungsplan gesichert und soll kiinftig als Spielplatz den Bewohnern der
Siedlung Zollverein X und der ndheren Umgebung zur Verfiigung stehen.
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Vorgesehen ist eine FuBwegeverbindung von der SchligelstraBe zur EisenstraBBe
(Querung der ehemaligen Zechenbahn) und weiter tiber den bereits vorhandenen
FuBweg bis zur Karl-Meyer-StraBe. Eine weitere FuBwegeverbindung entsteht
zwischen der PlanstraBe B und dem Pestalozziweg. Die Verbindungswege zwischen
den einzelnen Gebieten sind nicht nur auf die Erreichbarkeit des Spielplatzes
ausgelegt, sondern machen die Siedlung Zollverein X insgesamt durchlassiger und
ermoglichen allen Bewohnern kurze Wege.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der  Gebietsentwicklungsplan ~ (GEP) stellt den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" dar.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir den bebauten Bereich des
Plangebietes sowie die bestehende Griinflache ,Im Grund" ,Wohnbauflache" dar.

Der Bereich zwischen der vorhandenen Bebauung am Pestalozziweg und dem
stidlich davon verlaufenden Katernberger Bach sowie der riickwértige Bereich
zwischen der Bebauung an der EisenstraBe und der Karl-Meyer-StraBe sind als
LAllgemeine Griin- und Freifliche" dargestellt.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen eines Wohngebietes kann der Bebauungsplan
damit nicht in allen Bereichen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Es wird daher eine Teildnderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
gemaB § 8 Abs. 3 BauGB vorgenommen.

Die externen Ausgleichsflichen liegen teilweise im Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen gemeinsamen Teil-Flachennutzungsplanes der Stadte
Bochum, Essen und Gelsenkirchen.

Bebauungspldne

Fiir den gesamten Bereich besteht kein Bebauungsplan.
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IV. Bestandsbeschreibung

1. Stiddtebauliche Situation und Denkmalschutz

Das Plangebiet ist von einer 1- bis 3-geschossigen Wohnbebauung mit einem sehr
hohen Anteil an privaten Freiflaichen gepragt. Lediglich am Pestalozziweg befindet
sich eine Tagesstatte fiir Kinder und Jugendliche.

Die vorhandene Bebauung ist im Stile der Zechensiedlungen des auslaufenden
19.Jh. und der 50er Jahre des 20.Jh. errichtet worden. GroBe Teile des Plan-
gebietes unterliegen dem Denkmalschutz. Die Wohnbebauungen "Pestalozzidorf"
am Pestalozziweg und an der StraBe Im Grund sowie "Kolonie III" an der
Uckendorfer StraBe, an der Schligel- und EisenstraBe sind Baudenkmaler im Sinne
des § 2 Abs. 1 und 2 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Das Pestalozzidorf entstand in den 50er Jahren als Wohnsiedlung fiir familienlose
Bergbaulehrlinge nach dem padagogischen Konzept des Schweizers Johann
Heinrich Pestalozzi und gehort zu den herausragenden Siedlungsbauten in
Katernberg.

Die Arbeitersiedlung ,Kolonie III" mit Arbeiter- und Beamtenhdusern ist ein
wichtiges Zeugnis der Lebensverhdltnisse der Bergbauarbeiter und hinsichtlich
ihrer Entstehung in den Jahren 1883/1901 sowie stidtebaulichen und sozialen
Konzeption von besonderem stadtebaulichen und wissenschaftlichen Interesse. Die
Gebaude wurden in einheitlicher Backsteinbauweise, teilweise mit aufwendigen
Details, errichtet.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird von der Gleistrasse einer ehemaligen Zechenbahn in Nord-
Stid-Richtung durchzogen. Zur Zeit wird das Gleis von einer Touristik-Eisenbahn
genutzt. Die Bahnflachen sind planfestgestellt.

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im westlichen Teil tber die
SchldgelstraBe und den Pestalozziweg sowie die StraBe Im Grund, im 6stlichen Teil
liber die EisenstraBe. Diese sind tiber die Uckendorfer StraBe und die Karl-Meyer-
StraBe sowie Uber die Gelsenkirchener StraBe an das uberortliche StraBennetz
angebunden.

Zwischen EisenstraBe und Karl-Meyer-StraBe besteht ein privater Rad- und
FuBweg. Die Bebauung in diesem Bereich ist darliber hinaus tber die Eisenstral3e
an einen sidlich tber einen ehemaligen Bahndamm verlaufenden Rad- und
FuBweg angebunden.

Im Bereich der Uckendorfer StraBe und der Karl-Meyer-StraBe bestehen
Bushaltestellen der Linie 348. Die Buslinie verknilipft Gelsenkirchen und den
Abzweig Katernberg, wo man in die StraBenbahnlinie 107 Richtung Essen Mitte
umsteigen kann.
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3. Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes besteht eine Tageseinrichtung fiir Kinder und
Jugendliche am Pestalozziweg. Dariliber hinaus befinden sich siidlich an das
Plangebiet grenzend eine Grundschule, eine Sonderschule sowie eine
Gesamtschule mit angegliederter Blicherei und Stadtbad.

4, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und die Wasserver- und -entsorgung erfolgen {iber das
vorhandene Netz in den offentlichen Verkehrsflichen (Zur Erlduterung des
Entwisserungskonzeptes siehe Abschnitt V ,Planinhalte”). Teile des Abwasser-
kanalsystems (Mischsystem) liegen auch innerhalb privater Grundstiicksflachen.
Fiir diese Kanalabschnitte bestehen bisher keine Leitungsrechte.

Im Plangebiet befindet sich die stadtische Grundwassermessstelle Nr. 7306/24 (in
der EisenbahnstraBe). Diese ist im Bebauungsplan dargestellt, um den Schutz des
Brunnenstandortes zu gewahrleisten. Ist der Brunnenstandort gefahrdet, sind die
zustandige stadtische Fachabteilung (59-4) und die Emschergenossenschaft zwecks
Abstimmung einer maglichen Ersatzbohrung zu informieren.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Innerhalb des B-Plangebietes wird der liberwiegende Teil der Freiflichen als
Garten oder Griinflaichen genutzt bzw. unterhalten. Die Girten sind, typisch fir
die Zechensiedlungen, reich strukturiert. Nutzgartenflichen sind nur noch in
Teilbereichen und in geringer GréBe vorhanden, sie sind weitgehend von Garten
ersetzt, die der wohnungsnahen Erholung dienen. Diese sind geprdgt von Rasen-
flaichen, Hecken als Einfriedung sowie Baumen und Strduchern als Griin-
ausstattung. Lauben, Sitz- und Spielbereiche ergdanzen das typische Erscheinungs-
bild der Garten. Weniger reich strukturierte Garten finden sich im nordlichen B-
Plangebiet, zugeordnet dem Geschosswohnungsbau sowie im westlichen
Plangebiet als Freiflaiche innerhalb der Wohnbebauung. Eine weitere Griinfliche
findet sich westlich der Karl-Meyer-StraBe mit einer offenen Rasenfliche,
umgeben von Bdumen in Einzel-, Gruppen- und Reihenstellung.

Die Freiflaichen werden heute z.T. aufgrund der ungtinstigen Parzellierung (bis zu
ca. 3 m schmal und bis zu 70 m lang) nicht genutzt. Teile dieser Flachen sollen
einer baulichen Nachverdichtung zugeflihrt werden. Fir die von der Planung
betroffenen Bereiche des Bebauungsplanes wurde daher durch das Biiro Plan+ aus
Duisburg, Herr Klotzbach, ein landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) erstellt.

Der direkte Eingriffsraum des Bebauungsplans umfasst ca. 3 ha. Das Vorhaben
unterliegt somit nicht der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP). Die
Stadt Essen erstellt im Rahmen von Bauleitverfahren jedoch generell eine UVP mit
Umweltbericht, welcher unter Punkt VII. ndher behandelt wird. Auf die dortige
Beschreibung des Naturhaushaltes wird hingewiesen.
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Siedlung Zollverein X" V. Planinhalte
V. Planinhalte
1.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO
fir den gesamten Geltungsbereich als ,Reines Wohngebiet (WR)" festgesetzt.
Damit werden die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert. Die
Neubebauung soll sich in die vorhandene Nutzungsstruktur integrieren.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaB § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Anlagen fiir soziale
Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, da bereits eine
Tagesstatte fir Kinder und Jugendliche vorhanden ist.

Ausgeschlossen werden dagegen Laden, Handwerksbetriebe und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (gem. § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Diese widersprechen dem
Charakter des Plangebietes, der durch eine fast ausschlieBliche Wohnbebauung
gepragt ist und auch hinsichtlich des Denkmalschutzes erhalten werden soll. Die
enggefassten Baufenster sind zudem auf eine Wohnnutzung ausgerichtet. Darliber
hinaus wiirden derartige Anlagen zusatzlichen Verkehr induzieren, welcher die
Kapazitaten der vorhandenen und geplanten StraBen libersteigen konnte.

Die Baugebiete werden durch Numerierung unterschieden:
WR1: Bestandsbebauung, die dem Denkmalschutz unterliegt;
WR2: sonstige Bestandsbebauung;

WR3: geplante Neubebauung.

Diese Unterscheidung erfolgt zur leichteren Nachvollziehbarkeit der fiir diese
Bereiche unterschiedlichen Gestaltungsfestsetzungen, Festsetzungen des MaBes
der baulichen Nutzung und der Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen und
Carports.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 bis
20 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflichenzahl (GFZ), die
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie durch die maximal zuldssige
Trauf- und Firsthéhe (TH/FH) bestimmt.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen im Bereich der Neuplanung lehnen
sich an die Gebdudehohen der vorhandenen Bebauung an. Der Bezugspunkt der
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1.2.2

Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe der fertig ausgebauten
Verkehrsfliche an der der Traufseite des Gebdudes zugewandten
StraBenbegrenzungslinie bzw. der fertig ausgebauten Belastungsflache (G/F1/L) an
der dem Geb&dude zugewandten Flachenbegrenzung der Belastungsflache.

Zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen im Geb3udebestand wurden
exemplarisch die Hohen folgender Gebaude ermittelt:

Im Grund 10/12 fiir den Bereich Pestalozziweg, Im Grund,;

EisenstraBe 14-16 fiir den nordlichen Abschnitt der EisenstraBe und die
Schldgelstral3e;

EisenstraBBe 18 bis_.20 fiir den siidlichen Abschnitt der EisenstraBe und Teile der
Bebauung an der Uckendorfer Stral3e.

Fir die Gebszude Uckendorfer StraBe 71/73 und 79/81 existieren dariiber hinaus
alte Entwurfsplane.

So libernehmen die Hohenfestsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 18
BauNVO im Bereich der Bebauung an der PlanstraBe A und der Bauliicke ,Im
Grund” die Trauf- und Firsthdhen des Bautypus der Pestalozzisiedlung.

Das Baugebiet an der PlanstraBe B lehnt sich an die Bauhdhen der Bebauung an
der SchlagelstraBBe an.

Im Bereich der PlanstraBe C geht die Neuplanung auf die Bauhdhen an der
stidlichen EisenstraBe und der siidlichen Uckendorfer StraBe ein und bildet so
einen Ubergang zwischen der etwa 0,5 m niedrigeren Bebauung an Eisen- und
Uckendorfer StraBe und der ca. 2 m héheren Bebauung an der Karl-Meyer-StraBe.

Der Bereich der PlanstraBBe D liegt in einem baulich sehr heterogenen Umfeld. Die
mafBgebliche Grenze fiir die bauliche Hohe setzt hier die 3-geschossige Bebauung
an der Uckendorfer StraBe. Indem hier fiir die Neuplanung die maximalen Trauf-
und Firsthohen aus dem Bereich der PlanstraBe C Gibernommen werden, bleibt die
zukiinftige Bebauung unterhalb des denkmalgeschiitzten Bestandes und setzt sich
so von diesem ab.

Zuldssige Grundfldche, zuldssige Geschossflache

Die GRZ und GFZ werden in den Baugebieten z.T. unterschiedlich festgesetzt (gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. 88 19und 20 BauNVO). In den Bereichen der
bestehenden Bebauung (WR1 und WR2) richtet sich die GRZ (0,3 bis 0,4) und GFZ
(0,6 bis 0,8) nach der durch das bestehende Wohnhaus {iberbauten Fliche und
Geschossigkeiten.  Zusatzliche Flachenversiegelungen durch  Nebenanlagen,
Stellplatze, Carports und Garagen sind teilweise moglich.

Im Bereich der Neuplanung (WR3) wird die in ,Reinen Wohngebieten" maximal
zulassige GRZ von 0,4 und die maximal zuldssige GFZ von 0,8 ausgeschopft, um
auf den relativ kleinen Parzellen eine optimale Grundstiicksausnutzung zu
gewahrleisten.
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1.2.3

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zulassigen zwei Vollgeschosse gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m.
§ 20 BauNVO in allen nicht unter Denkmalschutz stehenden Baugebieten (WR2
und WR3) sichert eine optimale Ausnutzung der vorhandenen Gebiude und eine
Angleichung der Neuplanung an die vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung.

Im Baugebiet WR1 orientiert sich die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
an den umliegenden Gebauden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche / Stellung baulicher Anlagen

Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise gemaB §9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. §22
BauNVO wird in den Bestandsgebieten aufgrund der bereits durch die
festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflaichen festgelegte GroBenordnung der
Baukorper verzichtet.

Doppelhduser und Hausgruppen werden in den Neubaugebieten als alleinige
Haustypen festgesetzt. Damit soll die Belegungsdichte im Bereich der Neuplanung
an den durch Doppelhduser und Hausgruppen gepragten Bestand angepasst
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der liberbaubaren Flachen gem. § 23 BauNVO erfolgt so, dass im
denkmalgeschiitzten Bereich (WR1) keine baulichen Erganzungen maglich sind, da
die Gebdude eine ausreichende Wohnflache besitzen und denkmalpflegerische
Griinde gegen eine Erweiterung sprechen. Im Gbrigen Bestandsgebiet (WR2)
erlauben die festgesetzten Baugrenzen noch einige bauliche Erweiterungen, soweit
die GrundstiicksgroBe nicht entgegensteht.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen in den Neubaugebieten (WR3) spiegeln die
in den Mieterwerkstitten vereinbarte Gliederung der Baukdrper wider. Die
maximalen Gebaudeldngen von 12 bzw. 18 m ermdglichen die Umsetzung von
jeweils ca. 6 m breiten Haustypen als Reihen- bzw. Doppelhduser.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen wird gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und
4 BauO NRW in den Bereichen der Neuplanung (WR3) mittels der Firstrichtung als
traufstandig festgesetzt. Durch die einheitliche Regelung passen sich die neuen
Gebaude in das Gesamtbild der Siedlung ein.

Im nicht denkmalgeschiitzten Bestand (WR2) wird i.d.R. ebenfalls die
Traufstandigkeit festgesetzt, um das durch die vorhandene Gebdudeausrichtung
gepragte Gestaltungsbild langfristig zu erhalten. Eine Ausnahme bildet das
giebelstandige Haus Karl-Meyer-StraBe Nr. 16. Die Eingangssituation zur

11.11.2004 14



Bebauungsplan Nr. 20/02 Anlage 2 zur Vorlage 2061/2004/6
wSiedlung Zollverein X" V. Planinhalte

1.4

PlanstraBe C rechtfertigt dessen Sonderstellung ebenso wie eine Traufstindigkeit,
so dass hier die Firstrichtung nicht vorgegeben wird.

Im denkmalgeschiitzten Bereich (WR1) wird keine Firstrichtung festgesetzt, da
bauliche Anderungen in Abstimmung mit den Vorgaben des Denkmalschutzes
vorgenommen werden missen, so dass die gestalterischen Aspekte gesichert sind.

Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Im Bereich des denkmalgeschiitzten Bestandes (WR1) sind Nebenanlagen, Carports,
Garagen und Stellplatze gem. §9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. 8§ 12 und 14
BauNVO nur in einem Bereich ab 1 m hinter der riickwéartigen Baugrenze zulassig,
damit das Gestaltungsbild des denkmalgeschiitzten baulichen Ensembles durch
diese baulichen Anlagen nicht beeintrachtigt wird.

In den nicht unter Denkmalschutz stehenden Bestandsgebieten (WR2) sind
Nebenanlagen, Carports, Garagen und Stellplatze i.d.R. in einem Bereich ab etwa 6
m hinter der vorderen Baugrenze zuldssig. An der PlanstraBBe D ist auBerdem eine
Gemeinschaftsanlage vorgesehen, die den drei bestehenden Gebduden an der
BeisenstraBe (WR2) zugeordnet ist.

Dadurch sind die fiir Nebenanlagen, Carports, Garagen und Stellpldtze zulassigen
Bereiche in der Planzeichnung sehr groB3 gefasst, da die Bestandssituation mit
umfangreichen verstreuten Nebenanlagen gesichert (sofern Landesrecht dem nicht
entgegensteht) und ein Spielraum fiir die Unterbringung der privaten Stellplitze
eingeraumt werden soll. Diese sollen sich jedoch nicht im vorderen Bereich
befinden, um das Denkmal nicht zu beeintrachtigen.

In den Neubaugebieten (WR3) sind Nebenanlagen, Carports und Garagen nur
innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen und den gesondert festgesetzten
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
zuldssig, um fiir die riickwartigen privaten Freifldchen der relativ klein bemessenen
Grundstiicke ein tiberwiegend gartnerisch geprigtes Gestaltungsbild zu sichern. Es
sind hierfiir i.d.R. Bereiche mit einer Grundflache von 3 x 9 m vorgesehen, so dass
z.B. zusitzlich zu einer Garage/einem Carport auch ein baugenehmigungsfreies
Gartenhaus (bis 30 cbm) errichtet werden kann. Bauordnungsrechtlich kann so
jeweils mindestens ein Stellplatz pro Wohneinheit nachgewiesen werden.

Offene Stellplatze beeinflussen das stiddtebauliche Erscheinungsbild in den
Neubaugebieten nur unwesentlich und sind deshalb von einer Beschrankung
ausgenommen, so dass die den Carports/Garagen vorgelagerten Zufahrten
ebenfalls zum Parken genutzt werden kdnnen.

11.11.2004 15



Bebauungsplan Nr. 20/02 Anlage 2 zur Vorlage 2061/2004/6
wSiedlung Zollverein X" V. Planinhalte

1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

1.5.1 Verkehrsflachen

Die vorhandene ErschlieBung des Plangebietes wird um die zur Anbindung der
Neubebauung erforderlichen PlanstraBen A bis D erweitert. Die PlanstralBen sowie
auch der Bereich ,Im Grund" werden gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche
Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich” festgesetzt, die eine gleichberechtigte Nutzung der Verkehrsflache fiir
alle Verkehrsteilnehmer ermdglicht.

Die PlanstraBe A erschlieBt neben den neuen Wohneinheiten acht bestehende
Gebaude am Pestalozziweg. Die Zuwegung der Gebaude Pestalozziweg 8 - 22
(stidliche StraBenseite) ist aufgrund der vorgelagerten Griinfliche und des
Topographiesprunges nur {ber den vorhandenen privaten FuBweg (im
Bebauungsplan durch ein Gehrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt) moglich.
Die Zufahrt fiir Pkw besteht bisher liber einen unbefestigten Weg von der Siidseite
der Grundstlicke. Dort befinden sich auch heute Carports und Stellpldtze. Diese
Moglichkeit der Zuwegung wird durch die PlanstraBe A erhalten.

Im offentlichen StraBenraum der PlanstraBen A bis D wird fiir je drei bis vier
Wohneinheiten ein 6ffentlicher Parkplatz angelegt.

Die Bestandssituation (WR1 und WR2) wird hinsichtlich der privaten Stellplatze
nicht verandert, obwohl es z.T. nicht mdglich ist, alle erforderlichen privaten
Stellplatze auf privaten Grundstiicken unterzubringen. In der Bilanz der
offentlichen Parkplatze entfdllt durch die Einmiindung der PlanstraBe B in die
Uckendorfer StraBe ein offentlicher Parkplatz, der nur unter einem
unverhdltnismaBig hohen Aufwand ersetzt werden kdnnte. Da jedoch bisher im
Plangebiet kein Parkdruck in den offentlichen Verkehrsflaichen besteht, wird
hierauf und auf einen Eingriff zur wohnungsnahen Umsetzung der Stellplatze
verzichtet.

Der nordliche Teil des Angers ,Im Grund”, auf dem bereits heute Pkw abgestellt
werden, wird zur offentlichen Verkehrsfliche hinzugezogen, so dass diese
zusatzlichen offentlichen Parkplatze gesichert werden.

AuBerdem wird das Motiv des vorhandenen FuB- und Radweges zwischen
EisenstraBe und Karl-Meyer-StraBe aufgenommen und eine Vernetzung des
Plangebietes fiir FuBganger und Radfahrer liber die Bahntrasse hinaus aufgebaut,
an welche die geplanten Spielflichen angebunden sind. Auch die Wege zum
Einkaufen sollen so verbessert werden. Die Herstellungskosten fir die
Wegeverbindungen tragt die Viterra AG. Nach Fertigstellung erfolgt eine Ubergabe
an die Stadt, die auch fiir die weitere Verkehrssicherheit verantwortlich ist.
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1.5.2

1.5.3

1.6

1.6.1

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschlieBung aller neugeplanten Wohneinheiten und
bestehender Kandle in privaten Grundstiicksflichen werden Geh- und Fahrrechte
gem. 89 Abs.1 Nr.21 BauGB zugunsten der Anlieger sowie Leitungsrechte
zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt. Der stidostliche Teil des Katernberger
Baches wird von Griin und Gruga Essen unterhalten. Um eine Zugangsmaglichkeit
sicherzustellen, wird ausgehend von der StraBe Im Grund fiir das Grundstiick
Gemarkung Katernberg, Flur 2, Flurstiick 110 ein Fahrrecht zugunsten des
Gewasserunterhaltungspflichtigen festgesetzt.

Immissionsschutz

GemaB des schalltechnischen Gutachtens vom 14.01.2004 betragt der Larmpegel
an der Karl-Meyer-StraBe (maBgeblicher Immissionsort Karl-Meyer-Str. 16) tags
63,1 dB(A), nachts 52,9 dB(A), an der Uckendorfer StraBe (maBgeblicher
Immissionsort Uckendorfer Str. 71) tags 64,6 dB(A), nachts 54,4 dB(A). Aufgrund
dieser Werte sind SchallschutzmaBnahmen notwendig, so dass an den der
jeweiligen ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudefassaden der Liarmpegel-
bereich Il gemaB DIN 4109 festgesetzt wird.

Natur und Landschaft

Offentliche und Private Griinflichen

Die Griinflache ,Im Grund" wird als 6ffentliche Griinfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
mit einem Spielbereich Typ B (Kinder von sechs bis dreizehn Jahren) festgesetzt. Da
die Realisierung der Bebauung derzeit nicht absehbar ist, besteht jedoch nicht die
Notwendigkeit zu einer sofortigen Errichtung des Spielplatzes.

Die Spielplatzversorgung fiir Kinder > 6 Jahre kann zunichst wie bisher vorrangig
iber den ca. 400 m entfernten Spielbereich B an der BeisenstraBe/Neuhof
erfolgen. AuBerdem stehen der ca. 550 m entfernte Spielbereich A
.Neuhof/Grundstr." und der ca. 450 m entfernte Spielbereich B an der
Saatbruchstr./Karl-Meyer Str. und der ca. 550 m entfernte Spielbereich A am
Westbergkamp zur Verfligung. Diese Spielbereiche kdnnen jedoch alle nur mit
Querung von HauptverkehrsstraBen erfolgen. Fiir das Plangebiet und den Bereich
zwischen Uckendorfer Str., Karl-Meyer-Str. und Schonebeckhofe steht fiir ca. 885
Einwohner kein offentlicher Spielplatz zur Verfligung, ohne dass eine
HauptverkehrsstraBBe liberquert werden muss.

Des weiteren kénnen die kindgerecht gestalteten Schulhtéfe der Kant- und der
Karl-Meyer-Schule zu 50% zur Deckung des Bedarfs an 6ffentlichen Spielflachen
herangezogen werden.
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1.6.2

Im Siedlungsforum Zollverein X wurde die Nachverdichtung von einer groBziigigen
Spielplatzversorgung abhdngig gemacht. Die Herstellung der o&ffentlichen
Griinflache als Spielbereich B tragt daher diesem Wunsch Rechnung.

Griin und Gruga Essen wird den Vorschlag der Anwohner aufgreifen und mit ihnen
fir den Anger eine Pflegepatenschaft bis zur Realisierung des Spielbereichs
abschlieBen.

Die geplante Griinfliche im Bereich der PlanstraBe C setzt den durch den Anger
.Im Grund" bestehenden Charakter der Siedlung im Bereich der Neuplanung fort.
Sie wird als private Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 mit einem Spielbereich Typ C
(Kinder bis sechs Jahre) festgesetzt und entspricht somit in erster Linie dem Bedarf
der direkten Anwohner.

Insgesamt decken diese Festsetzungen sowohl den bestehenden als auch den
durch die Neuplanung erzeugten Bedarf an Kinderspielflachen. Die Spielbereiche
werden nach der DIN 18034 ,Spielplatze und Freiraume zum Spielen” (6ffentliche
Fldche) bzw. der Spielplatzsatzung der Stadt Essen (private Flache) gestaltet und
entsprechend bepflanzt.

Die bestehende Griinflache am Pestalozziweg wird als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung des Erhaltes der Bepflanzung und ihres Ersatzes bei
Abgangigkeit gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Wesentliches Ziel dieser
Festsetzung ist der Erhalt der Griinflache als stadtebaulich pragendes Merkmal fiir
das Wohnumfeld.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

Zur Gliederung des StraBenraumes wird die Anpflanzung von 23
standortgerechten Laubbdumen in den PlanstraBen A bis D sowie in dem an
PlanstraBe B anschlieBenden FuB- und Radweg gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt. Die konkreten Standorte werden im Rahmen der Verkehrsplanung
festgelegt. Der Verlust von Geholzen ist durch Neupflanzung in der vorgesehenen
Qualitat und Artenauswahl zu ersetzen. Fiir nicht angepflanzte oder nicht ersetzte
Biaume ist an anderer Stelle ein geeigneter Ausgleich zu schaffen.

Drei weitere Baume sind im Bereich der Gemeinschaftsstellplatzanlage zu A
(Wohnh&user an der BeisenstraBe) anzupflanzen.

Der Pflanzung von Laubbdumen innerhalb des StraBenraumes und der an die
PlanstraBe D grenzenden Gemeinschaftsstellplatzanlage kommt eine hohe
raumgliedernde, identifikationsbildende Funktion fiir das Orts- und StraBenbild zu.
Die Uberstellung von Parkplitzen mit Gehélzen mindert das ungiinstige
Abstrahlverhalten solcher Flachen sowie das starke Aufheizen der Pkw-
Innenraume.

Die Pflanzung von heimischen Gehdlzen soll eine Grundausstattung sicherstellen
und ist Bestandteil der Gesamtkompensation. Eine Beschrankung auf heimische
Arten ergibt sich aus der bisherigen Bepflanzung, deren Vorteilen fiir die Tier- und
Pflanzenwelt und der Verminderung der Beeintrachtigungen durch das
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1.6.3

1.6.4.

Bauvorhaben. Gem. § 2 Nr. 9 Landschaftsgesetz NRW sind unbebaute Flachen,
deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, wieder standortgerecht zu begriinen.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan die Eingriinung von Nebenanlagen wie
Millstandplatzen, Gerdtehdusern, Garagen wusw. durch Fassaden- und
Dachbegriinungen fest. Aus raumasthetischen, 6kologischen, kleinklimatischen
und bauphysikalischen Griinden ist die Begriinung der Nebenanlagen
vorzunehmen. Ohne Inanspruchnahme der zur Verfiigung stehenden Bodenflachen
stehen so zusitzliche Vegetations- und Lebensraume bereit.

Als Teil eines Gesamtkonzeptes zur Eingriinung des Wohngebietes wird die
Anpflanzung von bodenstidndigen, den dorflichen Charakter unterstiitzenden
Geholzen als Hecken zur Einfriedung der Grundstiicke zu offentlichen
Verkehrsflachen gem. § 86 BauO NRW festgesetzt (s. a. Punkt V-2.1). Neben der
asthetischen ~ Wirkung ibernehmen  die  Gehdlze  auch  wichtige
Vernetzungsfunktionen zwischen den erhaltenen bzw. neu geschaffenen und
umliegenden Griinstrukturen.

Liguster ist z.Z. das vorherrschende Gehdlz zur Einfriedung der Gérten. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt jedoch nicht, um die Bewohner bei der
Gestaltung der Gartenflachen nicht GibermaBig einzuschranken.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen und Strauchern

Fiir den als private Griinfliche festgesetzten bestehenden Griinstreifen am
Pestalozziweg wird der Erhalt bzw. der Ersatz bei Verlust der bestehenden
Vegetation (eine mit Bdumen bestandene Wiese) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt, da dieser Fliche ein hoher Identifikationswert fiir die Bewohnerschaft
mit der Siedlung zukommt. Die Griinfliche ist (wie auch der Anger ,Im Grund")
pragend fiir das Bild der 50er-Jahre-Siedlung und daher aus stadtebaulichen
Griinden als erhaltenswert einzustufen.

Weitere Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbaumen werden nicht getroffen, da
sowohl der Denkmalschutz als auch die Baumschutzsatzung einen ausreichenden
Schutz des Bestandes gewahrleistet.

MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt, dass private FuBwege, Zufahrten und Stellplatze sowie die 6ffentlichen
Rad- und FuBwege so herzustellen sind, dass ein mittlerer Abflussbeiwert von 0,7
nicht lberschritten wird. Durch einen Unterbau mit einer entsprechenden
Speicherkapazitit kann dieser Wert trotz der schlechten Versickerungs-
eigenschaften des Bodens erzielt werden.
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2.1

Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Aneinander gebaute Wohngebidude bzw. aneinander gebaute Garagen und
Carports sind gem. § 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW in der gleichen baulichen Hohe,
Dachform und -neigung sowie Material und Farbton zu gestalten. Damit soll ein
MindestmaB an gestalterischer Durchgdngigkeit in einem durch ein einheitliches
Gestaltungsbild vorgepragten Umfeld gewahrleistet werden.

Zur Einfriedung der Grundstiicke zu 6ffentlichen Verkehrsflichen wird gem. § 86
Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW die Anpflanzung von Hecken festgesetzt. Zaunanlagen sind
in die Heckenpflanzungen zu integrieren oder vollstandig zu beranken. Mit dieser
Festsetzung soll der von Griinelementen gepragte bestehende Charakter der
Gesamtsiedlung erhalten werden. Die Hecken zum Pestalozziweg sind auf 0,5 m
Hohe zu begrenzen, um private Géarten gegentiber 6ffentlichen Flachen ablesbar
zu machen und gleichzeitig den offenen Charakter der Vorgarten und
insbesondere der Griinanlage im Pestalozziweg zu erhalten.

Die Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtungen) wird in den Baugebieten WR2
und WR3 als traufstandig festgesetzt (Firstrichtung parallel zur ErschlieBungs-
straBe). Damit gleicht sich die Bebauung an das Erscheinungsbild des denkmal-
geschiitzten Bestandes an. Fiir zwei neue Gebaude Ostlich von der Planstrae B
orientiert sich die Traufstandigkeit am privaten ErschlieBungsweg, um hier mit der
Stellung der Gebaude eine Slidausrichtung zu ermdglichen.

Als Dachform werden in den Baugebieten WR2 und WR3 Satteldacher festgesetzt,
da diese Dachform sowohl pragend fir den denkmalgeschiitzten Bestand
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans als auch fiir die ndhere
Umgebung ist.

Bei der festgesetzten Dachneigung orientiert sich die geplante Bebauung an der
PlanstraBe A an der denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung am Pestalozziweg
und Im Grund (Gebiudetyp Pestalozzidorf). Die hier bestehende Dachneigung
(exemplarisch aufgemessen wurden die Gebiude Im Grund 10 und 12) betrégt ca.
51° und wird fiir das riickwértig gelegene Neubaugebiet als maximale Dach-
neigung festgesetzt. Die im Neubaugebiet an der PlanstraBBe A zulassige Bautiefe
von 11 m ermdglicht bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Trauf- und First-
hohen eine Dachneigung von 42°. Diese wird als Mindestdachneigung festgesetzt.
Die Festsetzung der minimalen und maximalen Dachneigung soll eine Angleichung
der Neubebauung an den denkmalgeschiitzten Bestand erzielen.

Die Dachform und -neigung fiir die im Denkmalbereich gelegene Bauliicke ,Im
Grund" ergibt sich in Anlehnung an den baulichen Bestand.

Im Bereich der PlanstraBe B gewdhrleistet die Festsetzung der Dachneigung von
mind. 31° bis max. 34° eine Angleichung an den denkmalgeschiitzten Gebaudetyp
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an der SchligelstraBe (aufgemessen wurde hier exemplarisch das Gebaude
Eisenstr. 14 bis 16).

Fiir das Gestaltungsbild entlang der PlanstraBe C erscheinen die Gebdude Eisenstr.
2-4 und 14-16 (Gebdudetyp SchldgelstraBe) sowie Eisenstr. 18-32 (Back-to-Back-
Bebauung, Gebiudetyp EisenstraBe) gleichermaBen maBgebend. Hier ermdglicht
die Festsetzung von mind. 31° bis max. 38° Dachneigung einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum, der sich zwischen beiden Gebaudetypen bewegt.

Die geplante Neubebauung an der PlanstraBe D setzt sich deutlich von der um ein
Geschoss hdheren Bestandsbebauung an der Uckendorfer StraBe ab. Die
angrenzende Bebauung an der BeisenstraBe bietet keine auf die Neuplanung
ubertragbaren Bezilige. Hier soll die geplante Bebauung daher durch die
Festsetzung der Dachneigung (wie auch der Trauf- und Firsthohen) entsprechend
der Neuplanung im Bereich der PlanstraBe C in stadtebaulichen Kontext mit der
ubrigen Neuplanung gesetzt werden.

Die nachfolgende Grafik soll die Festsetzung der Dachneigungen in Bezug auf die
bestehenden Gebaudetypen zusitzlich erldutern.

Abbildung 2 Regelprofile (ohne MaBstab)

Gebzudetyp Pestalozzidorf/ Gebzudetyp Schlagelstr./ Gebaudetyp EisenstraBe/
PlanstraBe A PlanstraBe B PlanstraBen C u. D
FH=9,9m
Fi=gbm 2 mz 232 e TH= 6,0m /&\ 36°
TH= 3,6m 51" \I42° ' E :
1 |
8 9,8 ‘ 10,2 ‘

209

Die bestehenden Gebaudetypen sind in der Grafik mit einer durchgezogenen Linie dargestellt.
Die Regelprofile fiir die geplante Neubebauung - jeweils max. 11m tief - sind gestrichelt dargestellt.
(FH= Firsthéhe, TH= Traufhghe)

2.2 Festsetzungen nach Landeswassergesetz

Fiir die Ableitung des Regenwassers werden die Regelungen des §51a
Landeswassergesetz NRW zugrunde gelegt, wonach die Grundpflicht besteht, das
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten. Diese Pflicht besteht jedoch nur fiir die Neubebauung,
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Eingriffe in den Bestand konnen auf dieser gesetzlichen Basis nicht vorgenommen
werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Biiro Dr. Friedhelm Albrecht,
Herne, eine hydrogeologische Bodenuntersuchung zur Priifung der Mdglichkeiten
der Versickerung von Niederschlagswasser durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass aufgrund der schlechten Durchlassigkeit des Untergrundes eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Untersuchungsgebiet
gemalB den geltenden Regeln der Technik nicht ausfiihrbar ist.

Auf der Basis des hydrogeologischen Gutachtens wurde vom Biiro Generalplaner
Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH, Dortmund, ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Das im Bereich der Neubebauung an der Planstrae A auf befestigten Flachen und
Dachflichen anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen separaten
Regenwasserkanal entlang der offentlichen Verkehrsflache und der siidlich
angrenzenden Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet ist, direkt
in den Katernberger Bach eingeleitet. Der Bebauungsplan trifft hierzu eine
entsprechende Festsetzung.

Die PlanstraBen B, C und D mit den angrenzenden Neubaugebieten werden Uber
Mischwasserkandle an das vorhandene Kanalnetz angebunden.

Fiir den Bereich der PlanstraBe C wurde die Moglichkeit einer offenen Ableitung
des Regenwassers entlang der PlanstraBe gepriift. Diese Ableitung miisste jedoch
durch die Bestandsbebauung und unter der Bahntrasse hindurch zum
Katernberger Bach geflihrt werden. Alternativ wurde eine Regenriickhaltung im
Bereich der Griinflache an der PlanstraBe C gepriift. Diese erweist sich jedoch
aufgrund der Geldndetopografie und der beabsichtigten Nutzung als Spielplatz als
nicht geeignet.

Fiir die Bereiche der PlanstraBen B und D wére eine Verrieselung nicht bzw. nur
mit einem sehr groBen Flichenbedarf und/oder finanziellen Aufwand maglich.
Angesichts der fehlenden Flachen und der geringen Anzahl an Hausern wird hier
keine Errichtung von Verrieselungsanlagen empfohlen.

Die Bebauung an der PlanstraBe D wird zur Entsorgung des Niederschlagswassers
in zwei Abschnitte gegliedert. Der nordliche Abschnitt wird lber eine gedrosselte
Ableitung in den Mischwasserkanal an der BeisenstraBe entwassert. Das im
stidlichen Abschnitt anfallende Niederschlagswasser kann ungedrosselt in den
Mischwasserkanal an der Uckendorfer StraBe gefiihrt werden.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauch- und GieBwasser ist zuldssig und
wiinschenswert.
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3.1

3.2

4.1

Kennzeichnungen

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Der gesamte Geltungsbereich ist als Flache, unter der Bergbau umgeht,
gekennzeichnet.

Es wurden sowohl vom zustindigen Bergamt Gelsenkirchen als auch von der
Deutschen Steinkohle AG, in deren Besitz sich die Grubenfelder unter dem
Plangebiet befinden, keine Bedenken vorgebracht.

Altlastverdachtsflachen

Die  Bahnverbindung  zwischen  Zollverein  1/2/8/12  und  Zollverein
4/5/11/Grubenanschlussbahn  wird als Verdachtsfliche im Bergbau-Altlast-
Verdachtsflachenkataster gefiihrt. Diese Flache wird im Bebauungsplan gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sein kdnnen, gekennzeichnet.

ErfahrungsgemalB ist insbesondere in solchen Bereichen, in denen Kohle oder
Kokereinebenprodukte verladen wurden, mit Kontaminationen zurechnen. Da es
sich hier jedoch um eine Gleisstrecke auBerhalb solcher Anlagen handelt, wird
seitens des Umweltamtes kein Gefahrdungspotential fiir die vorgesehene Nutzung
und das Grundwasser gesehen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen Teile der planfestgestellten
Gleisanlage einer ehemaligen Zechenbahn. Der Bebauungsplan sieht eine
Querungsmaoglichkeit fiir FuBganger und Radfahrer vor.

Die Bahnlinie ist eine offentliche Eisenbahn-Infrastruktur im Eigentum des
Regionalverbandes Ruhrgebiet (RVR). Der KVR hat die Strecke der Emscher Park-
Eisenbahn GmbH (EPEG) zur Nutzung tberlassen, die sie als 6ffentliche Nebenbahn
nach Eisenbahn-Bau- und -Betriebsordnung (EBO) betreibt. Aufgrund fehlender
Fahrtennachfrage durch Eisenbahnverkehrsunternehmen ist die Strecke z.Z
technisch gesperrt. Ihre Belebung im Rahmen der Konzepte fiir schienen-
gebundenen Ruhrgebietstourismus ist beschlossen. Der Bahniibergang wird von
der Viterra AG hergestellt werden und nach Fertigstellung in die Baulast der Stadt
Essen iibergehen. Er wird entsprechend § 11 (9) EBO durch die Ubersicht gesichert.
Es besteht Vorrang der Eisenbahn (§ 11 (3) EBO). Auf die Kennzeichnung des
Vorranges wird gemaB § 11 (3) 2 EBO verzichtet. Die notwendigen Sichtdreiecke
sind bereits vorhanden bzw. kdnnen durch Vegetationskontrolle hergestellt
werden. Herstellung und Freihaltung der Sichtdreiecke liegen in der Erhaltungslast
des StraBenbaulasttragers. Der Weg wird als FuB- und Radweg baulich ausgefiihrt
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4.2

5.1

und als solcher in Abstimmung mit den StraBenverkehrsbehdérden an den
Einmiindungen an den StraBen Im Grund und EisenstraBBe nach StVO beschildert.
Unmittelbar vor der Sperrstrecke werden Umlaufsperren angeordnet, um die
Anndherung von Zweirddern mit hoheren Geschwindigkeiten auszuschlieBen.

Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann gem. § 18 AEG (Allg.
Eisenbahngesetz) die Genehmigung fiir die Anderung der Bahnbetriebsanlage
erteilt werden, wenn mit den Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
beriihrt wird, das Benehmen hergestellt worden ist. In Zusammenarbeit mit der
EPEG wurde von der Viterra AG beim Landesbevollmichtigten fiir Bahnaufsicht,
Essen, ein Antrag auf Genehmigung des Bahniiberganges gestellt.

Denkmailer nach Landesrecht

GroBe Teile des Plangebietes unterliegen dem Denkmalschutz und sind
entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt. Die
Wohnbebauungen "Pestalozzidorf" am Pestalozziweg und an der StraBe Im Grund
sowie "Kolonie llI" an der Uckendorfer StraBe, an der Schlagel- und EisenstraBe
sind Baudenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 1 und 2 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Das Pestalozzidorf entstand in den 50er Jahren als Wohnsiedlung fiir familienlose
Bergbaulehrlinge nach dem padagogischen Konzept des Schweizers Johann
Heinrich Pestalozzi und gehort zu den herausragenden Siedlungsbauten in
Katernberg.

Die Arbeitersiedlung ,Kolonie III" mit Arbeiter- und Beamtenhdusern ist ein
wichtiges Zeugnis der Lebensverhdltnisse der Bergbauarbeiter und hinsichtlich
ihrer Entstehung in den Jahren 1883/1901 sowie stidtebaulichen und sozialen
Konzeption von besonderem stadtebaulichen und wissenschaftlichen Interesse. Die
Gebaude wurden in einheitlicher Backsteinbauweise, teilweise mit aufwendigen
Details, errichtet.

Hinweise

Stiadtebauliche Vertrage

Folgende Regelungen bediirfen einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung:

5.1.1 ErschlieBung

Die Stadt Essen wird nach §& 124 BauGB die Herstellung der 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen auf die Investoren libertragen. Die Investoren werden sich
verpflichten, die notwendigen ErschlieBungsarbeiten auf eigene Kosten
durchzufiihren. Nach Fertigstellung erfolgt die Ubernahme der Verkehrsflichen
durch die Stadt. Die Standorte der festgesetzten StraBenbdume sind mit den
zustindigen Fachamtern abzustimmen und in der Ausfilihrungsplanung zu
konkretisieren.
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5.1.2 AusgleichsmaBnahmen

Zum Ausgleich des planungsbedingten Eingriffes in Natur und Landschaft sind
KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Verfahrensgebietes zu treffen. I. R. von
stddtebaulichen Vertragen verpflichten sich die Investoren zur Realisierung der
AusgleichsmaBnahmen auf den im landschaftsplanerischen Begleitplan genannten
Flachen. Die MaBnahmen werden auf Dauer durch Baulasteintragungen fiir diese
Flachen gesichert.

5.1.3 Spielbereiche

5.2

53

Die Ubernahme der Planungs- und Herstellungskosten sowie die
Grundstiicksbereitstellung werden in einem stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Plangebiet sind nicht erforderlich, da sich alle
zum Vollzug des Bebauungsplanes erforderlichen Flachen im Eigentum der Viterra
AG befinden.

Stadtische Satzungen

5.3.1 Baumschutzsatzung

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt
die "Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Essen" vom 06. Juli
2001.

5.3.2 Spielplatzsatzung

54

5.4.1

Fiir Spielflachen, die gem. § 9 Abs. 2 und § 11 Abs. 1 BauO NRW bereitzustellen
oder anzulegen sind, gilt die "Satzung der Stadt Essen uber die Lage, GroBe,
Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen fiir Kleinkinder"
vom 30.09.1997.

Gutachten

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

Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP)

Plan+, Biiro fiir Landschaftsarchitektur, Umwelt- und Stadtplanung, Stand:
18.03.2004, Duisburg
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5.4.2

5.4.3

54.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9.

Schalltechnische Untersuchung
Stadt Essen, Stand: 14.01.2004

Stellungnahme zu den Mdglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser
und geohydrologische Untersuchung des Untergrundes

Dr. Friedhelm Albrecht, Geologe, Stand: 09.09.2003, Herne

Planung der offentlichen ErschlieBung - Entwisserungsanlagen (Entwasserungs-
konzept)

mit Stand vom 20.01.2004, sowie erganzend: Vergleichende Nutzen-Kosten-
Analyse, Stand 17.03.2004, Generalplaner Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH,
Dortmund

Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sollen die ausfiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht
bei der Stadt Essen, Untere Denkmalbehorde, hingewiesen werden.

Bodenaushub

Der anfallende Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von
allen Baustellenflaichen abzutragen. Noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu
lagern. Eine Durchmischung mit anderem Aushubmaterial ist zu verhindern.

Schutz unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen

Hinsichtlich der Planung von Baumstandorten ist zum Schutz unterirdischer Ver-
und Entsorgungsleitungen das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausg. 1989, zu beachten.

Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vor BaumaBnahmen mit
erheblichen Eingriffen in den Boden ist eine Uberpriifung der betroffenen Flachen
auf Kampfmittel beim Ordnungsamt der Stadt Essen zu beantragen.

Bebauung in einem Abstand von weniger als 100 m vom Wald

Die Miindung des Schornsteins ist durch eine geeignete, nichtrostende
Funkenfangvorrichtung abzusichern, welche das Austreten von gliithenden
Verbrennungsriickstanden verhindert. Die Inbetriebnahme der Feuerstelle darf nur
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5.10.

erfolgen, wenn der Nachweis der Auflagenerfiillung mit einer Abnahme-
bescheinigung des zustdndigen Bezirksschornsteinfegers dem Bauordnungsamt
vorgelegt wurde.

Auf den beiden in der Siedlung ,Im Grund" am Katernberger Bach gelegenen,
bisher unbebauten Grundstiicken sind MaBnahmen und Duldungen wegen der
topographischen und waldbaulichen Gegebenheiten zur Aufrechterhaltung der
offentlichen Sicherheit und Ordnung, zur Minderung der vom Waldrand
ausgehenden Gefahr und zur Vermeidung einer funktionalen Waldumwandlung
erforderlich. Hierzu wird im Baugenehmigungsbescheid festgesetzt, dass der/die
Bauherr/en eine Uberpriifung der Randbaume auf Standfestigkeit und Gesundheit
in halbjahrigem Turnus durchflihren.

Des weiteren werden die Bauherren verpflichtet, auch mit dem Anspruch auf
Giltigkeit fir ihre Rechtsnachfolger gegeniiber dem Waldeigentiimer, alle
Beeintrachtigungen, die in Zukunft durch den benachbarten Wald ausgehen, zu
dulden. Samtliche Mehraufwendungen, die dem Waldeigentimer beim Be-
wirtschaften des angrenzenden Waldes in Kausalitdit zur Unterschreitung des
Sicherheitsabstandes von 20 m entstehen, z.B. beim Beseitigen von Gefahren-
baumen oder Teilen derselben, haben die Bauherren oder ihr Rechtsnachfolger zu
tragen. Bei einer VerduBerung des/der Grundstiickes/Grundstiicke haben die
Bauherren vom Erwerber der Immobilie eine Verzichtserklarung, wie vorstehend
formuliert, beizubringen.

Die Erfiillung der Auflagen fiir die genannten Grundstiicke wird durch Baulast-
eintragung gesichert.

Bereich zur Vorbereitenden Untersuchung

Der Geltungsbereich ist teilweise Bestandteil des Bereichs zur Vorbereitung der
Sanierung gem. § 141 BauGB.
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VI. Stadtebauliche Kenndaten

Tab. 1: Flichenbilanz

Flache Anteil

Plangebiet ca. 147.360 m2 100,00%
StraBenverkehrsflache ca. 10.570 m2 7.17%
Verkehrsfl. Bes. Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigte Bereiche ca. 6.740 m2 4,57%

FuBwege ca. 940 m2 0,64%
Verkehrsflachen, gesamt ca. 18.250 m2 12,39%
Bahnflache ca. 5.810 m2 3,94%
off. Griinflache, gesamt ca. 1.900 m2 1,29%
Baugebiete:

Bestand, unter Denkmalschutz (WR1) ca. 79.550 m2 53,98%
..(davon priv. Griinfliche Pestalozziweg ca. 570 m?2 0,39%)

Bestand, sonstige (WR2) ca. 17.950 m2 12,18%

Neuplanung (WR3) ca. 23.900 m2 16,22%
..(davon priv. Griinfliche PlanstraBe C ca. 1.060 m2 0,72%)
Baugebiete, gesamt ca. 121.400 m2 82,38%

Tab. 2: Nutzungskennziffern
Neuplanung (WR3) Wohneinheiten (WE) BGF (m2)

Wohnen

Bereich PlanstraBe A ca. 10 WE ca. 1.320 m2
Bereich PlanstraBBe B ca. 13 WE ca. 1.716 m2
Bereich PlanstraBe C ca. 42 WE ca. 5.544 m2
Bereich PlanstraBe D ca. 12 WE ca. 1.584 m2
Summe ca. 77 WE ca. 10.164 m2
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Vil. Umweltbericht

3.1

Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Fir einige der Freiflaichen hinter der bestehenden Bebauung, die heute teils
brach liegen, teils als Géarten genutzt werden, wird eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern angestrebt. Die grundlegenden Planungsziele sind:

Schaffung von Baurecht fiir ca. 77 Wohneinheiten als Einfamilienhduser in
Form von Doppel- und Reihenhausern;

ErschlieBung der Gebiete durch verkehrsberuhigte WohnstraBen;
Errichtung von zwei Kinderspielplatzen;

Fortsetzung einer teilweise bestehenden Rad- und FuBwegeverbindung.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Der direkte Eingriffsbereich des ca. 15 ha groBen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans betragt ca. 3 ha. Hierbei handelt es sich um die nicht oder als
Gartenland genutzten Freiflichen hinter der bestehenden Bebauung.

Die reale Vegetation im direkten Eingriffsbereich ist anthropogen gestaltet. Sie
stellt sich dennoch als Folge- oder Ersatzgesellschaft sehr reich strukturiert und
damit als wertvoll dar. Natirliche oder besonders erhaltenswerte
Vegetationsstrukturen sind allerdings nicht vorhanden.

Das Artenspektrum der Fauna wird sich nach Einschdtzung der vorgefundenen
Biotop- und Habitatstrukturen auf Arten beschranken, die sich innerhalb unserer
Siedlungsbereiche etabliert haben und deren Lebensraum somit nicht als
gefahrdet gilt. Dennoch bieten die reichlich vorhandenen Gehdlzstrukturen
insbesondere fiir die Vogelwelt erhaltenswerte Lebensrdume.

Das Ortsbild ist von der 1- bis 3-geschossigen Wohnbebauung der teilweise unter
Denkmalschutz stehenden Zechensiedlung gepragt. Wesentliches Element im
Erscheinungsbild der Siedlung ist die Durchgriinung mit groBkronigen Baumen,
Hecken und Rasenflachen (Im Grund und Pestalozziweg).

Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen sowie
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

Schutzgut Mensch
Beeintrachtigung:

Heutige von den Mietern nutzbare Freiflachen werden reduziert.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Die privaten Griinflichen werden nur in Teilbereich durch Bebauung einge-
schrankt. Der Eingriff erscheint im Hinblick auf eine jeweils verbleibende
Gartentiefe von ca. 30 m (ab Gebiuderiickseite) vertretbar. Eine génzliche
Vermeidung der Beeintrichtigung ist ohne Verzicht auf die Bebauung nicht
moglich. Sie wird jedoch dadurch vermindert, dass eine private Griinflaiche im
Bereich der PlanstraBe C festgesetzt wird. Zusatzlich bleibt der Anger ,Im Grund"
durch Festsetzung als 6ffentliche Griinflache erhalten, flir den bereits vor dem
Bebauungsplanverfahren ein Bauvorbescheid fiir die Errichtung von zwei
Doppelwohnhiusern (Az.: 61-51-82002013) bestand.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Landschaft

Biotope
Beeintrachtigung:

Durch die Planung kommt es zu einem Verlust vorhandener - z.T. sehr reich
strukturierter - Griinstrukturen als verbindende Flur fiir wandernde Tiere und
Pflanzen sowie zu einer Einschrankung deren Lebensraumes. Die reale Vegetation
im direkten Eingriffsbereich ist jedoch anthropogen gestaltet; natiirliche oder
besonders erhaltenswerte Vegetationsstrukturen sind nicht vorhanden. Das
Artenspektrum wird sich nach Einschdtzung der vorgefundenen Biotop- und
Habitatstrukturen auf Arten beschrianken, die sich innerhalb unserer
Siedlungsbereiche etabliert haben und deren Lebensraum somit nicht als
gefahrdet gilt. Das Plangebiet kann maximal Teillebensrdume fiir geschitzte
Arten darstellen. Dennoch bieten die reichlich vorhandenen Geholzstrukturen
insbesondere fur die Avifauna erhaltenswerte Lebensraume.

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Durch die Begriinung von Nebenanlagen, Garagen und Carports und deren
raumliche Begrenzung in den Neubaugebieten (WR3) auf die Bereiche zwischen
den tberbaubaren Grundstlcksflaichen wird die Einschrankung der Verbindungs-
funktion und des Lebensraumes vermindert. Aufgrund der verhdltnismaBig
kleinen Neubauflachen, dem Erhalt umliegender Gartenbereich sowie durch die
Neuanlage von Hausgarten ist davon auszugehen, dass mobile Arten fir die Zeit
der BaumaBnahme in umliegende Garten ausweichen und nach Abschluss der
BaumaBnahmen eine rasche Besiedlung der neuen Hausgarten erfolgt.

Stadt- und Landschaftsbild
Beeintrachtigung:

Durch die Neuplanung wird das vorhandene Bild der Siedlung nachhaltig
verandert.

11.11.2004 30



Bebauungsplan Nr. 20/02 Anlage 2 zur Vorlage 2061/2004/6
wSiedlung Zollverein X" VII. Umweltbericht

3.2.3

3.3

3.4

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Die geplante Bebauung lehnt sich damit stddtebaulich an die vorhandene an.
Durch die Festsetzung von an den Bestand angeglichenen Gebaudehéhen und
Firstrichtungen sowie durch eine Angleichung in der Bauweise (nur Hausgruppen
und Doppelhduser zuldssig) und in der baulichen Dichte wird diese
Beeintrachtigung jedoch vermindert. Die Ost - West verlaufende, planungs-
rechtlich gesicherte Rad- und FuBwegverbindung stellt ein Bindeglied dar.

Griinflachen und Erholung

Beeintrachtigung:

Durch den Verlust von Griinflichen mit Gehdlzbestdnden, Geblischen und
Einzelbdumen vermindern sich Flachen zur Naherholung der Mieter.

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Mit der Festsetzung einer privaten Griinflaiche an der PlanstraBe C und dem
Erhalt des Angers ,Im Grund”, die Uber den geplanten Rad- und FuBweg
verbunden und gut erreichbar sind, wird diese Beeintrachtigung vermindert.
Zudem werden die privaten Griinflichen nur in Teilbereich durch Bebauung
eingeschrankt und es verbleibt eine nutzbare Gartentiefe von ca. 30m.

Schutzgut Boden
Beeintrachtigung:

Im Rahmen der BaumaBnahmen verdndern Abgrabung, Auftrag und Verdichtung
nachhaltig die natiirlichen Bodeneigenschaften bzw. zerstoren die
Bodenstruktur. Dariiber hinaus verursacht die Versiegelung und Uberbauung
bislang unversiegelter Flachen durch Gebdude und ErschlieBungswege eine
nachhaltige Zerstorung der natirlichen Bodenstruktur.

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Eine Vermeidung der Beeintrachtigung ist ohne Verzicht auf die Bebauung nicht
moglich. Durch das Festsetzen enger Baugrenzen und das Zusammenfassen von
Garagen, Carports, Stellplditzen und Nebenanlagen wird versucht, die
Versiegelung des Bodens zu vermindern.

Schutzgut Wasser
Beeintrachtigung:

Durch die Versiegelung heutiger unversiegelter Flichen wird die Neubildung von
Grundwasser beeintrachtigt.
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3.5

3.6

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Das im der PlanstraBe A auf befestigten Flachen (StraBen, Terrassen, Stellplatze,
Zufahrten, Dachflichen) anfallende Regenwasser wird dem Katernberger Bach
zugeleitet werden. (s. a. Punkt V-1.5.2.)

Darliber hinaus sind private FuBwege, Stellplatze und Zufahrten sowie
offentliche FuB- und Radwege im gesamten Plangebiet so herzustellen, dass ein
mittlerer Abflussbeiwert von 0,7 nicht liberschritten wird.

Schutzgut Luft
Beeintrachtigung:

Eine Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation wird sich in Folge
zusatzlicher Emissionen aus den Bereichen Heizung und motorisierter
Individualverkehr ergeben.

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Die mit der Realisierung des Vorhabens verbundene Zunahme des motorisierten
Individualverkehrs und damit der Kfz-bedingten Luftschadstoffe diirfte beim Bau
der ca. 77 Wohneinheiten (bezogen auf die PlangebietsgroBe von ca. 15 ha) und
aufgrund der fortschreitenden Reduzierung der Kfz-Emissionen lediglich zu einer
maBigen zusatzlichen Beeintrachtigung der lufthygienischen Verhiltnisse flihren.

Dies ergibt sich auch aus den abgeschlossenen Screening-Verfahren zur
Durchfiihrung des § 40 Abs. 2 Bundesimmissionsschutzgesetz, nach denen ein
Erreichen der Konzentrationswerte fiir Benzol und Russ nicht erwartet wird.

Auch vor dem Hintergrund der seit dem 01.02.2002 gultigen Energieein-
sparverordnung, die darauf abzielt, Bauprojekte energetisch optimal zu
realisieren, ist davon auszugehen, dass eine aus der Beheizung der geplanten
Bebauung resultierende Beeintrachtigung dieses Schutzgutes nur von
untergeordneter Bedeutung sein dirfte.

Schutzgut Klima
Beeintrachtigung:

Durch die Planung ist mit einer Reduzierung der klimatischen
Ausgleichsfunktionen durch Versiegelung klimatisch aktiver Vegetationsflachen
zu rechnen. Die durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung
zu erwartenden stadtklimatologischen Auswirkungen dirften sich Gberwiegend
auf der Flache selbst in Form einer Temperaturerh6hung und einer Reduzierung
der Feuchtigkeitsverhaltnisse bemerkbar machen und keine weitreichenden
Auswirkungen haben. Es ist davon auszugehen, dass sich die lokalklimatische
Auspragung nur geringfiigig modifizieren wird und die typischen Merkmale eines
Stadtrandklimatops auch weiterhin dominieren.
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3.7

3.8

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Da die typischen Merkmale eines Stadtrandklimatops aufgrund der
aufgelockerten Bebauung auch weiterhin erhalten bleiben, sind spirbare
Beeintrachtigungen der benachbarten Siedlungsbereiche nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Beeintrachtigung:

Die Neuplanung grenzt an die Baudenkmaler "Pestalozzidorf" und "Kolonie IlI",
die ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen.

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Die Neuplanung geht auf die Hohe der jeweils angrenzenden Bestandsbebauung
ein. Zudem wird, sofern es sich im Einzelfall nicht um eine BaullickenschlieBung
handelt, durch Abstdnde von mindestens 25m zur denkmalgeschiitzten
Bebauung Riicksicht auf den Bestand genommen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eventuelle Wechselwirkungen sind unter den jeweiligen Schutzgitern
beschrieben.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan baut auf dem in den so genannten "Mieterwerkstatten'
verfassten Bebauungskonzept auf. In den Mieterwerkstatten wurden mit den
Anwohnern  mdogliche  Flachen zur  Nachverdichtung, unterschiedliche
Moglichkeiten der ErschlieBung, die Gartentiefen, Lage, Nutzung und
Verkniipfung der zukiinftigen Freiflachen diskutiert. Das u.a. von den gewahlten
Mietervertretern und Vertretern der Viterra AG gemeinsam verabschiedete
Bebauungskonzept stellt einen Konsensentwurf dar, in dem die beteiligten
Akteure nicht alle ihre jeweiligen Vorstellungen und Ziele verwirklichen konnten.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrichtigungen

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.
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6.

6.1

Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan stellt einen aus landschaftsasthetischer und -6kologischer
Sicht vertretbaren Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die hier geplante
Nachverdichtung von bestehenden Siedlungen ist stidtebaulich und
landschaftsokologisch als sinnvolle MaBnahme anzusehen, da bereits genutzte
Grundstiicksflichen unter Schonung von landschaftlichen Freiflachen zur
Bebauung herangezogen werden.

Die tabellarische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist Bestandteil des landschafts-
pflegerischen Begleitplans. Die rechnerisch ermittelten Eingriffsfolgen kdnnen
durch die vorgeschlagenen Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
reduziert, das verbleibende Defizit von 280.345 Wertpunkten kann durch vier
externe AusgleichsmaBnahmen im rdumlich funktionalen Zusammenhang zum
Eingriffsort vollstandig kompensiert werden. Zwei Ausgleichsflichen befinden
sich im Eigentum der Viterra AG bzw. der E.ON AG. Die (ibrigen sind Bestandteil
des stadtischen Ersatzflachenpools.

Die erste MaBnahme ist stidwestlich des Eingriffsraumes im Einzugsbereich des
Siepen Mesenhohl vorgesehen. In Abstimmung mit Griin und Gruga, Essen (GGE)
sind auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen ostlich des Geschiitzten
Landschaftsbestandteils (LB) Extensivierungs- und PflanzmaBnahmen geplant. Im
Vordergrund steht hier die dauerhafte Umwandlung intensiver Ackerflachen in
extensiv  beweidetes Griinland. Entlang des LB werden zusitzliche
Geholzpflanzungen erfolgen, um ausreichende Pufferzonen zwischen den
landwirtschaftlichen Flichen und dem LB zu entwickeln. Die GesamtflachengrdBe
dieser MaBnahme betragt ca. 24.000 m”.

Die zweite MaBnahme ist nordlich des Eingriffsraumes zwischen der
Wohnbebauung an der MeerbruchstraBe und dem Katernberger Bach
vorgesehen. Geplant ist hier eine teilweise Aufforstung des vorhandenen Ackers.
Die verbleibende Ackerflache wird durch die Anlage von Ackerrandstreifen, z.I.
mit Gehdlzstrukturen, aufgewertet. Die GesamtflachengréBe dieser MaBnahme
betrigt ca. 52.400 m’.

Die Aufforstung wurde bisher jedoch nicht dem vorliegenden Bebauungsplan
zugeordnet, sondern geht in den stadtischen Ersatzflaichenpool ein. Stattdessen
werden die beiden Flichen C 24.08 HeBlerstraBe/Bolsterbaum (4,75 ha) und S
17.13 Stenkamps Busch (1,45 ha) aus dem stidtischen Ersatzflichenpool jeweils
teilweise zum Ausgleich fir den vorliegenden Bebauungsplan herangezogen. Der
Grund fiir diese Vorgehensweise liegt darin, dass flir den vorliegenden
Bebauungsplan kein Waldersatz, sondern lediglich landschaftsrechtlicher
Ausgleich erforderlich ist. Waldersatzflachen in Essen sind sehr rar, so dass der
geplante Wald am Katernberger Bach spater einem Verfahren zugeordnet werden
soll, das Waldersatz auslost.
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6.2

Neben der Erfiillung des Kompensationsbedarfs sind die vorgeschlagenen
MaBnahmen in Art und Umfang geeignet, den Forderungen nach gesunden
Wohnverhéltnissen in  Hinblick auf die Ausstattung mit lebenden
Gestaltungselementen zu entsprechen, ohne dabei die Madoglichkeit zur
individuellen Gestaltung des direkten Wohnumfeldes jedes einzelnen Bewohners
in einem nicht vertretbaren MaB einzuschranken.

Die im landschaftsplanerischen Begleitplan angefiihrten und angewandten
Bewertungsverfahren fiir Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen immer nur
rechnerische BezugsgréBen liefern. Betrachtet man den Eingriff und die
geplanten MaBnahmen innerhalb und auBerhalb des B-Plangebietes aus
landschaftsokologischer und landschaftsplanerischer Sicht, so ist das Konzept zur
Kompensation der Eingriffsfolgen und zur Durchgriinung der neuen Baugebiete
mit Bdumen im StraBenraum und auf o6ffentlichen Flachen als sinnvoll und
funktionsgerecht zu bewerten.

tabellarische Kurzfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Fiir einige Freiflaichen hinter der bestehenden Bebauung, die heute teils brach
liegen, teils als Garten genutzt werden, wird eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern angestrebt.

Beschreibung der Umwelt:

Der direkte Eingriffsbereich des ca. 15 ha groBen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans betrdgt ca. 3 ha. Hierbei handelt es sich um Freiflachen hinter
der bestehenden Bebauung. Das Ortsbild ist von der 1- bis 3-geschossigen
Wohnbebauung der teilweise unter Denkmalschutz stehenden Zechensiedlung
gepragt. Wesentliches Element im Erscheinungsbild der Siedlung ist die
Durchgriinung mit groBkronigen Bdumen, Hecken und Rasenflichen (Im Grund
und Pestalozziweg).
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Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen:

Schutzgiiter Kurzerlauterung

1. Schutzgut Mensch nicht erhebliche Beeintrachtigung:

Reduzierung der heutigen privaten
Freiflachen

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

zusatzliche private Griinflache im
Bereich der PlanstralBe C;

Erhalt des Angers ,Im Grund” durch
Festsetzung als 6ffentliche
Griinflache

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie | nicht erhebliche Beeintrachtigung:

Landschaft Verlust von Gehdlzbestianden,
Gebiischen und Einzelbdumen

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

Begriinung des StraBenraumes

Begriinung der Nebenanlagen,
Garagen und Carports

Festsetzung einer privaten
Griinflache an der Planstr. C

Erhalt der Griinflache ,Im Grund"

Vollstandige Kompensation auf
externen Ausgleichsflachen

3. Schutzgut Boden Beeintrachtigung:

Veranderung und Zerstorung
natirlicher Bodeneigenschaften

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

Festsetzung enger Baugrenzen

Zusammenfassung von Garagen,
Carports, Stellplatzen und
Nebenanlagen
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4. Schutzgut Wasser

Beeintrachtigung:

Behinderung der Neubildung von
Grundwasser

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

Ableitung des Niederschlagswassers
in den Katernberger Bach (Bereich
der PlanstraBe A)

Festsetzung eines max. mittleren
Abflussbeiwertes von 0,7 fiir
private FuBwege, Stellplatze und
Zufahrten sowie 6ffentliche FuB-
und Radwege

5. Schutzgut Luft

nicht erhebliche Beeintrachtigungen:

Beeintrachtigung der luft-
hygienischen Situation in Folge
von Emissionen durch Hausbrand
und Individualverkehr

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

Beschrankung des AusmaBes der
Bebauung

Minderung durch
Energiesparverordnung

6. Schutzgut Klima

nicht erhebliche Beeintrachtigung:

Verlust von kleinklimatisch positiv
wirkenden Freiflachen

Erwdrmung durch Aufheizen der
Fassaden und Dacher

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

Festsetzung einer aufgelockerten
und gut durchgriinten Bebauung

Festsetzung einer 6ffentlichen
Griinflache

Begriinung des StraBenraums
durch Baumpflanzungen
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- Begriinung der Nebenanlagen,
Garagen und Carports

7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter nicht erhebliche Beeintrachtigung:

- Verdnderung des Umfeldes der
denkmalgeschiitzten Bebauung

Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich:

- Hohenfestsetzungen gehen auf
Bestand ein

- Abstdnde zur Bestandsbebauung
nehmen Riicksicht auf Denkmal

Wechselwirkungen  zwischen den | Eventuelle Wechselwirkungen sind
Schutzgiitern unter den jeweiligen Schutzgiitern
beschrieben.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaglichkeiten:

Der Bebauungsplan baut auf dem in den so genannten "Mieterwerkstatten"
entwickelten Bebauungskonzept auf. Das u. a. von den gewdhlten
Mietervertretern und Vertretern der Viterra AG gemeinsam verabschiedete
Bebauungskonzept stellt das Ergebnis eines Diskussionsprozesses dar, in den die
beteiligten Akteure ihre jeweiligen Vorstellungen und Ziele eingebracht haben.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrdachtigungen:

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.
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VIII. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

IX.

Der wirksame Flichennutzungsplan (FNP) wird im Rahmen der parallel zu diesem
Bebauungsplanverfahren durchgefiinrten Anderung des Flachennutzungsplanes
Nr. VI/39/04 ,Zollverein X" den Zielen der Planung angepasst.

Kosten und Finanzierung

Die durch dieses Vorhaben ausgelosten Kosten fir Planungsleistungen und
Gutachten sind von der Viterra AG als Eigentiimerin der Flachen zu Gbernehmen.

Die Verwirklichung der Inhalte des Bebauungsplans ist mit weiteren Kosten,
insbesondere fiir die Realisierung der 6ffentlichen ErschlieBung, die Umgestaltung
der Griinflache ,Im Grund”, die Anlage der FuB- und Radwege sowie der Griin-
und Spielflache an der PlanstraBe C und die Einrichtung einer Sicherungsanlage im
Bereich des geplanten Bahniiberganges verbunden. Die Ubernahme der Kosten fiir
die Einrichtung dieser Anlagen und deren weitere Unterhaltung ist im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Essen und der Viterra AG als
Eigentlimerin der Flachen zu regeln.

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich 6

und Bauordnung Planen und Bauen
Thomas Franke Hans-Jlrgen Best
Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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