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.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Bocholder StraBe / ehem. Bethesda-Krankenhaus"
liegt im Stadtbezirk IV im Stadtteil Borbeck. Es umfasst das Grundstiick Bocholder StraBBe
11-13 des bisherigen Bethesda-Krankenhauses und der Nebengebaude sowie die Flachen
der beiden ehemaligen Schwesternheime an der StraBe Walmanger. Der Geltungsbereich
hat eine GroBe von ca. 3,3 ha und umfasst die Flurstiicke 490, 496, 506, 507, 563 und
564.

Abb.: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird begrenzt:

[ im Nordosten durch die Ketteler Strae und die angrenzende Wohnbebauung;

im Stdosten durch angrenzende Wohnbebauung und die Bocholder Strafe;

im Stidwesten durch die angrenzende Bebauung entlang der Schlossstrale und

im Nordwesten durch die angrenzende Wohnbebauung entlang der StraBe Walm-
anger.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches wird aus der Planzeichnung
zum Bebauungsplan ersichtlich.

OO0
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Die Firma Wilma Wohnen GmbH, Ratingen ist Eigentiimerin des im Essener Stadtteil
Borbeck gelegenen Grundstiickes Bocholder StraBe 11-13. Das Grundstiick ist mit einem
Krankenhaus und dazugehorigen Nebengebduden bebaut. Der Krankenhausbetrieb wur-
de zum 30.06.2006 eingestellt. Die Flachen der ehemaligen Schwesternwohnheime be-
finden sich in anderem privaten Eigentum.

Fiir die 0. g. Flachen wird eine Nutzungsdnderung angestrebt, die eine neue Wohnbe-
bauung als wirtschaftlich sinnvolle und stadtebaulich vertragliche Folgenutzung fiir den
Standort vorsieht. In diesem tGberwiegend durch Wohnbebauung gepragten Umfeld soll
eine ansprechende Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern die Bebauungstypo-
logie und das Wohnraumangebot fiir den Stadtteil insgesamt ergdnzen. Die Lagegunst in
einer gewachsenen Wohnstruktur und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Nahversor-
gungsbereich Fliegenbusch und der Nahe zum Zentrum Borbeck stellen gute Standort-
bedingungen fiir eine Wohnnutzung fiir Familien mit Kindern dar. Im Sinne einer wiin-
schens- und erstrebenswerten Innenentwicklung, die eine innerstadtische brachgefallene
Flache reaktiviert, kann darin ein Beitrag zum Erhalt und zur Starkung der vorhandenen
technischen, sozialen Infrastrukturen, sonstigen Dienstleistungen und des Zentrums Bor-
beck gesehen werden. Hierfiir sind das Krankenhaus und die bestehenden ErschlieBungs-
straBen rickzubauen.

Zur Qualifizierung eines stadtebaulichen Entwurfes wurde im Vorfeld ein Investoren-
wettbewerb durchgefiihrt, aus dem der vorliegende Entwurf die Grundlage der weiteren
Bearbeitung darstellte.

Fiir den vorliegenden Geltungsbereich besteht derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 305
.SchloBstraBe [ Ketteler StraBe" Planungsrecht. Dieser setzt fiir die Flache des Kranken-
hauses und der beiden Schwesternwohnheime eine maximal VIl-geschossige Bebauung
in einem Baugrundstlick fiir den Gemeinbedarf fest. Zur Umsetzung der stidtebaulichen
Planung ist es notwendig, einen Bebauungsplan mit dem Ziel der Festsetzung neuer
Wohnbaugebiete aufzustellen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flache des ehemaligen Krankenhauses, fiir die die stad-
tebauliche Konzeption entwickelt wurde und die Standorte der beiden ehemaligen
Schwesternheime. Bei der ausschlieBlichen Uberplanung des ehemaligen Krankenhaus-
grundstiicks wiirde fiir den Bereich der ehemaligen Schwesternheime weiterhin das be-
stehende Planungsrecht mit Flache fiir den Gemeinbedarf bestehen, auf der eine bis zu
Vll-geschossige Bebauung zuldssig wéare. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewahrleisten, wurde die Flache der Schwesternheime in den Geltungsbereich einbe-
zogen und mit Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung versehen, die so-
wohl an die bestehende Bebauung an der StraBe Walmanger als auch an die geplante
Neubebauung angepasst sind.

Mit dem Vorhaben wird dem fiir den Stadtteil bestehendem Angebotsdefizit in der Ver-
fligbarkeit von Grundstiicken zur Eigentumsbildung entgegengewirkt. Nach Aussage der
InWIS Forschung und Beratung GmbH in einem Kurzgutachten fiir das Bauvorhaben ,e-
hemaliges Bethesda-Krankenhaus" (InWIS Forschung und Beratung GmbH, Bochum, 08.
August 2007) besteht ein duBerst knappes Angebot im Eigenheimsegment aufgrund der
geringen Baufertigstellungen der letzten Jahre und der verfligbaren Bauflachenpoten-
ziale im Stadtteil Borbeck. Haushalte, die innerhalb des Stadtteils Eigentum im Neubau
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bilden wollten, waren liberwiegend gezwungen, den Stadtteil zu verlassen und in Bau-
gebiete benachbarter Stadtteile oder in die angrenzenden Stddte auszuweichen.

Das Verfahren wurde am 21.09.2006 in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwick-
lung und Stadtplanung (ASP) in das Arbeitsprogramm aufgenommen.

Das Planverfahren ist auf der Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im ,beschleunigten” Verfahren durchgefiihrt worden.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Die Vorausset-
zungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB sind erfiillt:
ein aufgegebener Infrastrukturstandort soll fir Wohnnutzung wieder genutzt werden.
Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeits-
prifung. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und
von Vogelschutzgebieten vor. Die zuldssige Grundflache betragt weniger als 20.000 gm.

Die besonderen Merkmale dieser Verfahrensart sind:

O Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange;

[J Keine Durchfiihrung einer Umweltpriifung und keine Erstellung eines Umweltbe-
richtes;

U Nichtanwendung der Eingriffsregelung;

[ Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung.

2. Entwicklungsziele

Mit dem Bebauungsplan ,Bocholder StraBe [ ehemaliges Bethesda-Krankenhaus" werden
folgende Ziele verfolgt:

[ Umnutzung der Flachen eines aufgegebenen Krankenhausstandortes durch die Er-
richtung einer Wohnbebauung mit insgesamt ca. 86 Wohneinheiten im Bereich des
Krankenhauses und ca. 13 Wohneinheiten auf den Flichen der Schwesternwohn-
heime;

[0 Einfligung der Bebauung in Orientierung an der vorhandenen Umgebungsbebauung
unter Berlicksichtigung der topographischen Situation;

[0 ErschlieBung des Wohngebietes tiber die Bocholder StraBe und die KettelerstraBe;

[0 Anlage einer groBziigigen Griinfliche zur Aufwertung des Wohnumfeldes mit FuBB-
wegeverbindungen zu den angrenzenden Stadtquartieren;

[J Anlage eines Kleinkinderspielplatzes.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) stellt fiir den Planbereich ,Allgemeine Siedlungs-
bereiche" dar. Auch der in Aufstellung befindliche regionale Flachennutzungsplan
(RFNP) enthilt die Darstellung ,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)".

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen enthdlt fur den betreffenden Gel-
tungsbereich die Darstellung von Wohnbaufldchen mit der ergdnzenden Darstellung
.Bauliche Anlagen fiir den Gemeinbedarf" mit der besonderen Zweckbestimmung ,ge-
sundheitliche Zwecke" und im nordlichen Bereich ,Kindergarten®.

Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Darstellung der ,Wohnbauflichen"
bleibt erhalten, die erganzenden Darstellungen entfallen.

In dem in Aufstellung befindlichen regionalen Flichennutzungsplan (RFNP) ist die ent-
sprechende Darstellung ,Wohnbauflache" bereits berlicksichtigt.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 305
.SchlossstraBe | Ketteler StraBe, 1. Ergdnzung”. Dieser setzte in diesem Bereich ,Bau-
grundstiick fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)" fest. Fiir die geplante Nutzungsiande-
rung war es erforderlich, den in Rede stehenden Bebauungsplan aufzustellen.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 7/07 ,Bocholder StraBe /ehemaliges Be-
thesda-Krankenhaus" werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festset-
zungen aufgehoben. Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 305 ,SchlossstraBe [ Ketteler StraBe, I. Erganzung” mit der Festsetzung ,Bau-
grundstiick fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)" soweit diese den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7/07 ,Bocholder StraBe /ehemaliges Bethesda-Krankenhaus" be-
treffen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 305 ,SchloBstraBe | Ketteler StraBe, I. Ergdnzung” mit der
Festsetzung ,Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)" gilt dies auch dann
und insoweit, als der Bebauungsplan Nr. 7/07 ,Bocholder StraBe /ehemaliges Bethesda-
Krankenhaus" seine Rechtskraft verlieren wiirde.
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IV. Bestandsbeschreibung
1.  Stiddtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Stadtgebietes von Essen im Stadtteil
Borbeck-Mitte, ca. 1,0 km sidlich des Stadtteilzentrums im Ubergangsbereich zu den
Stadtteilen Bochold im Westen und Schonebeck im Stiden. Der Stadtteil liegt im Zent-
rum des gleichnamigen Stadtbezirks Borbeck (Stadtbezirk IV). Der Kern von Borbeck-
Mitte ist als Zentrentyp B (Mittelzentrum) einzustufen, der dem Hauptgeschaftszentrum
nachgeordnet ist. Im Kern von Borbeck-Mitte befinden sich Gberwiegend kerngebietsty-
pische Nutzungen sowie kleinere Gewerbeflachen, die insbesondere im Norden liegen. Im
Bezirk gibt es einige groBere Griinflachen, insbesondere der Schlosspark bei Schloss Bor-
beck westlich des Plangebietes ist in diesem Zusammenhang zu nennen.

Stidlich des Plangebietes entlang der SchlossstraBBe grenzt der Nahversorgungsbereich
.Fliegenbusch" an, der ein umfangreiches Angebot an Giitern des taglichen und mittel-
fristigen Bedarfes aufweist wie Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt, Backereien, eine Apo-
theke, Zeitschriftenladen, gastronomische Einrichtungen etc..

Westlich und nordwestlich des Plangebietes an der StraBe Walmanger und der Ketteler
StraBe sind weitgehend homogene Wohnsiedlungsbereiche mit zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhdusern vorzufinden.

Das Plangebiet selbst ist mit einem Krankenhaus mit Nebengebauden und der Ruine ei-
ner ehemaligen Kinderpflegestation bebaut. Die Gebdude werden iiber befestigte Stra-
Ben innerhalb des Geldndes erschlossen. Die im stidlichen Grundstiicksbereich vorhande-
nen Stellplatzanlagen sind befestigt. Der westliche Bereich des Grundstiicks ist unbefes-
tigt und teilweise mit Baumen und Strauchern bewachsen (Park). An der StraBe Walm-
anger sind die beiden ehemals zum Bethesda-Krankenhaus gehérenden Wohnheime ge-
legen, die heute der Appartementvermietung dienen. Mit sechs bzw. vier bis sieben Ge-
schossen stellen sie einen Fremdkorper zu der im Umfeld vorzufindenden Bebauung dar.

Das Gelidnde weist morphologisch ein starkes Gefille von Siiden (ca. 71 m NN) nach
Norden (ca. 61 m NN) auf. Dieses Gefalle wird durch Boschungen und Stiitzwande bzw.
durch das Krankenhausgebaude selbst im zentralen Grundstickbereich aufgefangen.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit tiber die Anbindung an die
Bocholder StraBe und die Ketteler Strale, die zurzeit als Feuerwehrzufahrt dient. Die
Beibehaltung der Anschlusspunkte bietet sich auch bei der Umnutzung der Flachen fir
eine Wohnbebauung an. Im Rahmen des Verfahrens sind in einem Verkehrsgutachten
LStddtebauliches Plaungskonzept ,Bocholder StraBe / ehemaliges Bethesda Kranken-
haus" in Essen - Bochold, blanke ambrosius, Bochum Juni 2008 die Auswirkungen auf
die umliegenden Knotenpunkte gepriift worden.

Hierzu ist die heutige Vorbelastung der Bocholder StraBe und der Ketteler StraBe ermit-
telt und mit den Zusatzverkehren der geplanten Wohnnutzung zu ma3gebenden Prog-
nose-Verkehrsbelastungen tiberlagert worden. Auf der Basis der Prognose-Frequenzen ist
dann die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat der geplanten ErschlieBungsknoten-
punkte bewertet worden.

Die Abschatzung der Zusatzverkehre fiir insgesamt ca. 110 zusatzliche Wohneinheiten
(Annahme: ein Drittel der Hauseinheiten sind Zweifamilienwohnungen) weist eine Ta-

Fassung vom 02.02.2009 9



Bebauungsplan Nr. 7/07
.Bocholder StraBe [ ehemaliges Bethesda Krankenhaus" Bestandsbeschreibung

gesverkehrsbelastung von 485 Kfz/Tag jeweils im Ziel- und Quellverkehr auf. Im Rahmen
der Verkehrserzeugungsrechnung wurde mit einer HaushaltsgréBe von 3,5 Personen pro
Wohneinheit eine bewusst hohe Annahme unterstellt, mit der grundsatzlich ein hoher
Anteil an Familien mit Kindern abgedeckt ist.

Die den Leistungsfahigkeitsberechnungen  zugrunde  gelegten =~ PROGNOSE-
Verkehrsbelastungen ergeben sich durch die Uberlagerung der durch Zzhlung vor Ort am
27. November 2007 erhobenen ANALYSE-Verkehrsbelastungen mit den Zusatzverkehren
der geplanten Wohnbebauung an einem Normalwerktag in den einzelnen Stundeninter-
vallen morgens zwischen 7.00 und 9.00 Uhr und nachmittags zwischen 15.00 und 18.00
Uhr.

Als Ergebnis der Leistungsfahigkeitsbetrachtung des Verkehrsqutachtens ergeben sich
flir die maBgeblich betroffenen Knotenpunkte folgende Bewertungen:

[J Die Verkehrsqualitdt ist in allen wartepflichtigen Verkehrsstromen sowohl in den be-
trachteten Morgenstunden als auch in den Nachmittagsstunden mit geringen War-
tezeiten zumindest als gut (Stufe B) zu bezeichnen (Stufe B: Die Fahrmdglichkeit der
wartepflichtigen Kraftfahrzeugstrome werden vom bevorrechtigten Verkehr beein-
flusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering).

[J Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kénnen die betroffenen Knotenpunkte nahezu
ungehindert passieren.

[J Die Betrachtung der kombinierten Fahrspuren als Mischstrome ohne separate Ab-
biegespur weist in den verschiedenen PROGNOSE-Lastfallen gegeniiber der beste-
henden Verkehrssituation (ANALYSE) ebenfalls sehr geringe Zunahmen der mittleren
Wartezeiten auf.

[J Bedingt durch die Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen sind demzufolge keine
signifikant spirbaren Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat
gegentiber der bestehenden Verkehrssituation an den bestehenden Knotenpunkten
Bocholder StraBe | KettelerstraBe und Bocholder StraBe /| MatthauskirchstraBe (ein-
schlieBlich Zufahrt neues Baugebiet von der Bocholder StraBe) zu erwarten.

[0 Die Knotenpunkte Bocholder StraBe [ KettelerstraBe und Bocholder Stra-
Be [ MatthauskirchstraBe sind nach den vorliegenden Berechnungen in der beste-
henden Ausbauform auch unter PROGNOSE-Verkehrsbelastungen mit Vorfahrtrege-
lung uneingeschrankt leistungsfahig.

O Fir den Knotenpunkt Bocholder StraBe [ Altendorfer StraBe [ Frintroper Stra-
Be [ SchlossstraBe sind durch die geplante Wohnbauflichenentwicklung (485
Kfz/Tag) keine signifikant spiirbaren Beeintrachtigungen auf den Verkehrsablauf
ggegentiiber der Verkehrssituation zu Zeiten des Krankenhausbetriebes (850 Kfz/Tag)
zu erwarten.

[0 Auch fiir den neu zu errichtenden Knotenpunkt KettelerstraBe / Zufahrt Wohnbau-
gebiet kann mit einer einfachen Vorfahrtregelung eine ausreichende Leistungsfa-
higkeit mit deutlichen Kapazitatsreserven gewahrleistet werden.

AbschlieBend ergeben sich somit bei der Umsetzung des Vorhabens keine Verschlechte-
rungen an den Knotenpunkten, die zu Verbesserungs- oder BaumaBnahmen an den Kno-
tenpunkten flhren. Die Zunahme des Verkehrs ist durch das bestehende Verkehrsnetz zu
bewiltigen.

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und liberregionale StraBennetz ist als
gut einzustufen. In kurzer Entfernung erreicht man neben dem zentralen Bereich Flie-
genbusch das Zentrum von Borbeck. Uber die Altendorfer Stral3e ist in einer Entfernung
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von ca. fiinf Kilometer die Essener Innenstadt zu erreichen. In entgegen gesetzter Rich-
tung befindet sich in ca. sieben Kilometer das Centro in Oberhausen, Neue Mitte. Mit ei-
ner Entfernung von ca. 4 Kilometer erreicht man ber die Frintroper StraBe und Aktien-
straBe die BAB 40 an der Auffahrt Milheim a. d. Ruhr, Winkhausen. Von hier sind die
weiteren Autobahnen in kurzer Entfernung zu erreichen.

Am Plangebiet befinden sich die Haltestellen Ketteler StraBe und Fliegenbusch fir den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Hier verkehren folgende Linien:

[0 Bus 140  ErnestinenstraBe, Essen Borbeck Bf

[0 StraBenbahn 103 Essen Steele, Wertstral3e

[0 StraBenbahn 105 FinefraustraBe, UnterstraBe

[J Bus 186  Schoélerpad, Bottrop

In kurzer Entfernung ist die S-Bahn Station Essen Borbeck zu erreichen. Von hier aus be-
stehen die folgenden Verbindungen:

[0 S-Bahn9 Bottrop, Wuppertal
[0 Regionalexpress 14 Bottrop, Essen Steele Ost.

3. Entwisserung

Das Grundstiick wird von Siidwesten nach Nordwesten von einem o6ffentlichen Kanal,
DN 500, gequert. Ein weiterer Kanal befindet sich im Norden mit Anschluss an die Ket-
telerstraBe. Im Zuge der Abbrucharbeiten werden die vorhandenen Kanalanschliisse zu-
riickgebaut. Mit der Anlage einer 6ffentlichen ErschlieBung wird das Gebiet entwasse-
rungstechnisch neu geordnet.

Das ehemalige Bethesda Krankenhaus entwassert derzeit im Mischsystem. Von den be-
festigten [ Gberbauten Flachen flieBt das anfallende Oberflichenwasser zur Zeit (iber das
vorhandene Kanalsystem in die 6ffentliche Kanalisation.

4, Natur und Landschaft

Die Freiflachen des Plangebietes sind derzeit gepragt durch Zufahrten, Stellplatzanlagen
und Anlieferzonen an der Siid- und Westseite des Krankenhausgebdudes und eine Griin-
flache aus Rasenflachen und Baumen an der Ost- und Nordseite. Die Ubergangszonen zu
den benachbarten Garten und Hofen der angrenzenden Bebauung an den umgebenden
StraBBen sind tberwiegend durch Baumreihen und Gebiische geprigt. Die Vegetations-
strukturen im Inneren des Geldndes sind im Entstehungsjahr des Krankenhauses 1971
neu angelegt worden; in den Randzonen sind vereinzelt auch altere Strukturen vorhan-
den.

Die natiirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten sind in einem Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag Flora - Fauna - Artenschutz durch das Biiro planb alternativen,
Duisburg 23.09.2008 untersucht worden. Der Bestand und der Eingriff in Natur und
Landschaft sind beschrieben, ein Ausgleich ist aber aufgrund § 13 a BauGB nicht erfor-
derlich.

.Streng geschiitzte” oder ,Besonders Geschiitzte Pflanzen" wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden.

In Bezug auf faunistische Besonderheiten haben sich bei den Untersuchungen keine
Hinweise ergeben.

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten, wie Zwergfledermduse, Eulen oder einiger

Singvogel kann dariiber hinaus nicht ausgeschlossen werden. Fiir die genannten Arten
eignet sich die Bestandssituation im Plangebiet begrenzt. Sehr viel wahrscheinlicher ist
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das Vorfinden der genannten Arten im Umfeld des Plangebietes (z. B. angrenzender
Friedhof, dltere Gebaude im Umfeld als Unterschlupf etc.).

Im Plangebiet wurden Beobachtungen des Griinspechtes gemacht, der in der Vergan-
genheit zu den selteneren Tierarten zéhlte, noch immer gilt er als gefihrdet (Kategorie
3). Im Ruhrgebiet war der Griinspecht aber schon 1999 wieder so zahlreich, dass eine re-
gionale Gefdhrdung nicht mehr besteht.

Gesicherte Hinweise auf das Vorkommen ,streng geschitzter” oder ,besonders geschitz-
ter" Arten im unmittelbaren Plangebiet gibt es auBer fiir den Griinspecht nach aktuel-
lem Kenntnisstand nicht.

Auch wenn keine Hinweise auf das Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten vor-
liegen wurden potenzielle Auswirkungen des Vorhabens auf theoretisch mogliche Arten-
vorkommen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Betrachtung analysiert und vor-
sorglich MaBnahmen empfohlen.

Eine Bewertung der Auswirkungen bezogen auf die florale und faunistische Situation
durch Umsetzung der MaBnahme kann dem Kapitel VIIl entnommen werden.

5. Klima

Fiir den liberwiegenden Teil des Plangebietes ist in der Synthetischen Klimafunktionskar-
te der Klimaanalyse Stadt Essen das Klimatop ,Stadtrandklima” dargestellt. Dieser Struk-
turtyp wird durch dichter stehende Einzelgebdude, Reihenhauser oder Blockbebauung
mit Griinflachen bestimmt. Die nichtliche Abkiihlung ist eingeschrankt und im Wesent-
lichen von der Umgebung abhangig.

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse Essen ist der Planbereich der Raumkate-
gorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone IlI" zugeordnet. Die Sanie-
rungszone lll ist aus klimatischer Sicht nur als schwacher Lastraum zu bezeichnen, da die
aufgelockerten Bebauungsstrukturen und die klimatische Ausgleichswirkung durch
Griin-/ Freiflachen nur zu einer geringen bis maBigen Anderung der Klimaelemente bei-
tragen. Planerisches Handeln ist hier im Wesentlichen unter dem Gesichtspunkt der Op-
timierung der bestehenden glinstigen Situation und als Planungsvorgabe zur Vermei-
dung negativer klimatischer Auswirkungen zu verstehen.

6.  Sonstige Infrastruktur

Entlang der Schlossstrale findet sich in fuBlaufiger Entfernung eine Durchmischung von
Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen. Die Guter des tdglichen Bedarfs
werden hier abgedeckt. Die Nutzungen weisen eine stadtische horizontale Schichtung
mit Gewerbe in den Erdgeschosszonen und Wohnen in den Obergeschossen auf. Die Ent-
fernung zum Stadtteilzentrum Borbeck betrdgt ca. 1,0 km.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Matthduskirche mit dem evangelischen
Friedhof, dem Gemeindehaus und einem evangelischen Kindergarten. An der Bocholder
StraBe gibt es ein evangelisches Kinder- und Jugendfreizeithaus und eine Erziehungsbe-
ratungsstelle der Diakonie.

In der weiteren Umgebung des Plangebietes liegen zwei Grundschulen. Weiterfiihrende
Schulen gibt es im Zentrum von Borbeck.

7. Notwasserbrunnen

An der KettelerstraBBe befindet sich im Plangebiet ein Notwasserbrunnen. Dieser Notwas-
serbrunnen dient der Wasserversorgung in Notfallen und GroBschadenslagen und ist Be-
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standteil eines Notwasserversorgungssystems, welches lber die ganze Stadt verteilt ist.
Aus diesem Grund ist dieser Standort beizubehalten und der Brunnen muss zugénglich
sein. Auf den Standort an sich kann nicht verzichtet werden. Eine Verlegung im direkten
Umfeld ist moglich und im Bereich der geplanten privaten Griinflaiche vorgesehen. Hier-
bei werden die nach dem Wassersicherstellungsgesetz (WasSiG) notwendigen Rahmen-
bedingungen berlicksichtigt. Zur Sicherung der MaBnahme werden entsprechende Rege-
lungen in den stddtebaulichen Vertrag aufgenommen.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird beeinflusst durch Verkehre auf den tangierenden StraBen Bocholder
StraBe, Ketteler StraBe, Walmanger und SchlossstraBe (Kfz und StraBenbahn) und den
PlanstraBen sowie durch bestehendes Gewerbe. Aus Sicht des Immissionsschutzes stellen
die genannten Verkehrswege und Gewerbebetriebe Schallquellen dar, die das Plangebiet
beeinflussen kdnnen. Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist es daher erforderlich,
die Larmsituation im Planungsgebiet durch eine Ausbreitungsrechnung zu bestimmen,
die Schallimmissionen im Untersuchungsgebiet zu beurteilen und evtl. notwendige
SchallschutzmaBnahmen festzulegen.

Daher ist durch das Ingenieurbiiro Florke aus Dinslaken eine schalltechnische Untersu-
chung mit Stand vom 29.05.2008 erarbeitet worden.

Fiir die Bocholder StraBe wurden Zahlen aus einer aktuellen Verkehrszahlung angesetzt.
DTV-Werte fiir die Ketteler StraBe und Walmanger wurden aufgrund fehlender Daten
mit 1.000 bzw. 500 fiir 2015 angenommen. Weitere DTV-Belegungen wurden aus dem
Simulationsmodell der Stadt Essen fiir das Jahr 2008 Gbernommen und mit 4,7 % Stei-
gerung auf das Prognosejahr 2015 hochgerechnet. So ergeben sich fiir die Bocholder
StraBe DTV-Werte von 7.000 und fiir die SchloBstraBe 9.700. Fiir die ErschlieBungsstra-
Ben ergeben sich aufgrund des Verkehrsqutachtens von ambrosius blanke ver-
kehr.infrastruktur, Bochum Juni 2008, Belegungen in Abhangigkeit der Wohnbebauung
im Plangebiet. Die Verteilung aus Quell- und Zielverkehr wird zum Verkehr der Ketteler
StraBBe und Bocholder StraBBe hinzuaddiert. Auf der SchlossstraBe bzw. im Kreuzungsbe-
reich Bocholder StraBe und SchlossstraBe fahren zwei StraBenbahnlinien (103 und 105).
Diese wurden mit Ziigen gemaB des aktuellen Fahrplans belegt. Nach Auskunft der EVAG
finden keine weiteren Fahrten (Leerfahrten usw.) statt.

Fir das Planungsgebiet relevantes Gewerbe existiert nur auf der Bocholder StraBe (Fun-
damental Schulungszentrum) und auf der SchlossstraBe (REWE-Markt). Fiir das Gewerbe
an der Bocholder StraBe wird der riickwértige Parkplatz tagsiiber beriicksichtigt. Der
Schulungsbetrieb findet ausschlieBlich tags statt. Der REWE-Markt besitzt im hinteren
Teil auf dem Kundenparkplatz eine Laderampe, tiber die die Anlieferung mit Lkw (Palet-
ten und Rollcontainer) stattfindet. Akustisch relevante Liftungs-/Kiihlungsaggregate
sind nicht vorhanden. Nachts finden gemaB der Betriebsbeschreibung keine Larmemissi-
onen statt.

Um Konflikte durch Immissionen an der geplanten Bebauung zu vermeiden, werden im
Bebauungsplan Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen, siehe entsprechende
MaBnahmen in Kapitel VI.1.11.

9. Altlastenverdachtsflache

Anhand von Gutachten- und Aktenrecherche wurde fiir den Standort die Nutzungsge-
schichte rekonstruiert. Die Historie kann wie folgt zusammengefasst werden:

Bis 1956 Hausgarten, Ackerland;
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1957 - 1960  Wilde Miillkippe im westlichen und 6stlichen Geldndebereich,

Hausgarten;
1960 - 1970  Brachfliache;
Seit 1971 Krankenhaus mit Nebengebauden.

Fast das gesamte Grundstiick wird im Kataster tber altlastenverdachtige Flachen und
Altlasten der Stadt Essen unter der Kataster Nr. 21/2.14 gefiihrt. Es handelt sich dabei
um die Anschiittung ehem. Bethesda-Krankenhaus.

Das Buro Dipl.-Geol. H. Jiitte, Consulting fiir Umwelt- und Geotechnik aus Hilden wurde
mit der Durchfiihrung von konkretisierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen
beauftragt.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde als erster Bodenhorizont in 25 Rammkernsondie-
rungen ein 0,1 m bis 0,4 m machtiger, humoser Oberboden angetroffen, der z. T. Bei-
mengungen von wenig Asche, wenig Schlacke, Ziegelbruch und selten Keramikreste ent-
halt.

Unterhalb des Oberbodens sowie direkt anstehend folgen 0,8 m bis mehr als 6,8 m
machtige Auffillungen aus tberwiegend bindigem Bodenaushub, mit Beimengungen
von Schlacken, Aschen, Beton- und Ziegelbruch sowie selten Holz und Kunststoffresten.

In den Auffiillungen wurden haufig Bauschuttnester angetroffen, in denen Ziegel und
Betonbruch als Hauptbestandteile vertreten sind.

Der Quartdre LoB des Pleistozéns tritt in 7 Rammkernsondierungen im Liegenden der
Auffillungen auf. Der feinsandige Schluff weist eine weiche, maximal steife Konsistenz
auf und ist erdfeucht z. T. auch feucht ausgebildet.

In 5 Rammkernsondierungen wurde ein weicher bis halbfester Schluff als Verwitte-
rungshorizont der Mergelschichten der Oberkreide erkundet.

Hinweise auf Grundwasser und/oder Schicht- bzw. Stauwasser wurden hiufig innerhalb
der Auffiillungen sowie im Grenzbereich der Auffiillungen zu den Schluffen des Pleisto-
zans bzw. der Oberkreide gefunden.

Hausmill und/oder sondermiillihnliche Ablagerungen wie Schlamme oder pastose Ma-
terialien wurden im Rahmen der Sondierarbeiten nicht angetroffen.

Die Untersuchungen auf den PAK-Einzelparameter (PAK: polycyclische aromatische Koh-
lenwasserstoffe) Benzo(a)pyren und die Schwermetalle zzgl. Arsen weisen fiir 22 der un-
tersuchten Proben zum Teil deutliche Uberschreitungen des Priifwertes fiir Wohngebiete
bis in eine Tiefe von ca. 7,0 m auf.

GemaB den vorliegenden Ergebnissen weisen 23 der 31 untersuchten Einzelproben sowie
3 der 5 Mischproben deutlich Uberschreitungen des Zuordnungswertes Z2 fiir PAK und
Schwermetalle bis in eine Tiefe von ca. 5,0 m auf.

Die weiteren Einzel —und Mischproben sind in die LAGA-Klassen Z1.2 bis Z2 einzustufen
(LAGA: Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfillen von 1997).

Die Bewertung der Mischproben zeigte, dass das Auffiillungsmaterial ohne Anteile an
Aschen und Schlacken und geringen Bauschuttanteilen die Zuordnungswerte der LAGA-
Klasse Z1.2 erfillt.

Ggf. sind Partien des Auffiillungsmaterials aufgrund erhéhter Bauschuttanteile gemaB
LAGA-Bauschutt zu bewerten. Dies kann auf der aktuellen Datenlage (Ergebnisse der
Rammkernsondierungen) nicht mit ausreichender Sicherheit bewertet werden.

Bewertung der Grundwasseruntersuchungen

Fassung vom 02.02.2009 14



Bebauungsplan Nr. 7/07

.Bocholder StraBe [ ehemaliges Bethesda Krankenhaus" Bestandsbeschreibung

10.

Fiir die Parameter PAK (EPA), CKW (Chlorkohlenwasserstoff) und KW-Index wurden kei-
ne Gehalte oberhalb der jeweiligen Nachweisgrenze ermittelt. Fiir die Summe BTX wur-
den Gehalte von kleiner Nachweisgrenze bis 1,1 ug/l ermittelt, die als unauffillig bis ge-
ringfligig erhdht zu bewerten sind.

In den untersuchten Wasserproben der Grundwassermessstelle (GWMS) 1 (Seitenstrom),
GWMS 4 und GWMS 5 (Abstrom) wurden fiir die Schwermetalle Arsen, Blei und Zink er-
hohte Gehalte festgestellt. Die erh6hten Schwermetall-Gehalte bewegen sich im Bereich
der Priifwerte der LAWA (Linderarbeitsgemeinschaft Wasser: Empfehlungen fiir die Er-
kundung, Bewertung und Behandlung von Grundwasserschiaden), die MaBnahmen-
schwellenwerte werden nicht tberschritten. Aktuell sind SanierungsmaBBnahmen nicht
erforderlich.

Grundsatzlich zeigen die Grundwasseruntersuchungen, das die vorgefundenen Bodenbe-
lastungen an PAK sich tiber den Gefiahrdungspfad Sickerwasser dem Schichtwasser [
Grundwasser nicht mitteilen. Die PAK's sind festgebunden an Schwarzdecken, Aschen,
Schlacken und Bauschutt mit Schwarzanstrichen und nicht eluierbar (auswaschbar).

Anders bei den Schwermetall-Belastungen, hier wird durch die Untersuchungen nach-
gewiesen, dass durch eine Auswaschung der vorhandenen Bodenbelastungen das
Schichtwasser [/ Grundwasser mit Schwermetallen beaufschlagt wird.

Die ermittelten Bodenbelastungen an Schwermetallen (Arsen, Blei und Zink) liegen ent-
weder bereits in eluierter Form vor oder werden durch eine pH-Absenkung im Auffil-
lungsmaterial mobilisiert. Diese kdnnte aufgrund der hdufig aufgefundenen Stauwdasser
im Auffiillungsmaterial zu erklaren sein, die in Wechselwirkung mit anderen Begleitstof-
fen zu einer pH-Absenkung geflihrt haben und somit eine Mobilisierung von Schwerme-
tallen ermdoglichten.

Nach ordnungsgemaBer Sanierung steht der geplanten Umnutzung des Geldndes zu
Wohnzwecken nichts entgegen. Die hierzu notwendigen MaBnahmen sind in dem Kapi-
tel V.3.2 beschrieben bzw. bei der Kennzeichnung im Plan und im Kapitel VI.3..

Baugrund

Das Plangebiet liegt geologisch-stratigraphisch im Bereich dolischer Lossablagerungen
(Windablagerungen) des Pleistozans.

Der natiirlich anstehende Boden wird von einer bis 7,0 m méchtigen Lage aus feinsandi-
gen Schluffen (Losslehm) gebildet. Diese Lehme sind auf der Flache teilweise durch hete-
rogen zusammengesetztes Auffiillungsmaterial in Form von Lehm mit Beimengungen
von Bauschutt und Asche lberlagert bzw. ersetzt.

Im zentralen und nordlichen Bereich des Gelandes stehen im ungestdérten Zustand holo-
zéne Ablagerungen in Form von Lehmen und Schluffen (teilweise mit unzersetztem Holz
und Torf) mit einer Machtigkeit bis max. 5 m an, die auf eine ehemals vorhandene Bach-
rinne zurlickzuflihren sind. Im Liegenden folgen Griinsande der Oberkreide.

Der Grundwasserflurabstand schwankt bedingt durch das starke Gelandegefille zwi-
schen 1,5 m und 6,5 m. Es ist von einem 06stlich gerichteten Grundwasserabstrom auszu-
gehen.

Im Vorfeld des Krankenhausbaus wurden 1962 Baugrunduntersuchungen durchgefihrt.
Insgesamt wurden 16 Sondierungen auf maximale Endtiefen von 6,80 m unter GOK (Ge-
landeoberkante) abgeteuft und eine Beurteilung des Baugrunds vorgenommen.
Aufgrund der im nordlichen und zentralen Gelandebereich im Untergrund angetroffe-
nen schlecht tragfiahigen Auffiillungen und Bachablagerungen (z. T. unzersetztes Holz
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und Torfeinlagen) wurde fiir diese Flichen eine Tiefgriindung vorgeschlagen. In den (ib-
rigen Bereichen wurde eine maBige Griindungsfahigkeit ermittelt, die eine Fundament-
tiefe von mindestens 3,8 m unter GOK notwendig macht. Das Krankenhaus wurde dar-
aufhin auf Pfahlen gegriindet.
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V. Stidtebauliches Konzept

1.  Variantenuntersuchung

Die Entwicklung des Verfahrens geht zuriick auf die stidtebauliche Qualifizierung durch
einen eingeladenen Investorenwettbewerb. Grundsitzlich wird durch die Auslobung ei-
nes Wettbewerbes dem Thema und Anspruch an stadtebaulicher Vielfalt Rechnung ge-
tragen, jedoch ist zum Abschluss der Bearbeitung des Themas lediglich ein Beitrag einge-
reicht worden. Im Zuge der weiteren Bearbeitung sind jedoch Anpassungen an dem
stddtebaulichen Konzept gemacht worden, die durch Zwangspunkte notwendig wurden
(Anderung der Anordnung von Haustypen) oder sich aufgrund stidtebaulicher und ge-
stalterischer Verbesserungsvorschlige (Neugestaltung Eingangsbereich an der Bocholder
StraBe) ergeben haben.

2.  Entwurfsbeschreibung

Im Bereich des Krankenhauses sollen 86 Hauseinheiten in zwei separaten Quartieren ent-
stehen. Diese werden durch ca. 13 Hauseinheiten im Bereich der ehemaligen Schwes-
ternwohnheime erganzt. Unterschiedliche Wohnformen, vom klassischen Reihenhaus
tiber das hochwertige Doppelhaus sowie das Galeriehaus mit Pultdach und Sonderfor-
men mit integrierter Garage ermdglichen es, unterschiedliche Zielgruppen anzusprechen.
Im Eingangsbereich an der Bocholder StraB3e ist die Errichtung von Stadthdusern mit ei-
ner héhergeschossigen Kubatur beabsichtigt.

Die Einfamilienhduser erhalten in der Regel zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes
Dachgeschoss. Aufgrund der ausgepragten Topografie werden insbesondere zur Ketteler
StraBe Gebaude mit integrierter Garage in Split-Level Bauweise errichtet. Hierbei wer-
den die Wohnrdume durch einen Treppenaufgang in das Obergeschoss vom vorderseiti-
gen Erdgeschoss erreicht. Der Austritt in den riickwértigen Garten erfolgt aufgrund der
bewegten Topografie dann vom ,ersten Obergeschoss". An der PlanstraBe A wird dieser
Split-Level Haustyp ebenfalls vorgesehen.

In das Plangebiet werden die Schwesternheime an der StraBe Walmanger im Nordwes-
ten und im Westen einbezogen. Durch die Einbeziehung der beiden Grundstiicke kann
mit der beabsichtigten Nutzungsdnderung auf dem Krankenhausgrundstiick insgesamt
eine neue stadtebauliche Ordnung erzielt werden.

Mit entwurfsbestimmend ist die Topografie im Plangebiet. Die Gliederung in zwei
Wohnquartiere erfolgt mit zur Uberwindung des bis zu zehn Meter betragenden Hohen-
unterschiedes. Neben der Verwendung des besonderen Split-Level Haustyps kann im
westlichen Abschnitt der Griinflache selber ebenfalls ein Teil des Hohenunterschiedes
bewadltigt werden.

Im nordlichen Teilbereich werden die Grundstiicke gestaffelt. Die PlanstraBe B steigt
vom Einmiindungspunkt an der Ketteler StraBe bis zur Platzsituation am Ende der Er-
schlieBung um ca. vier Meter an. Im stidlichen Abschnitt kann sich das geplante Hohen-
niveau der Grundstiicke und der ErschlieBung an der Bestandssituation orientieren. Mit
geringen Hohenanpassungen von ca. 0,5 Meter wird die PlanstraBe A vom Ankniip-
fungspunkt an der Bocholder StraBBe nach Westen bis zur am Ende befindlichen Wende-
anlage um ca. 3,50 Meter abfallen. Der nach Norden abzweigende Teilabschnitt weist ein
Gefalle von ca. zwei Meter vom Abzweigungspunkt auf.

Zur weitestgehend ebenerdigen Modellierung der zukiinftigen Grundstiicke wird im U-
bergang zur angrenzenden Bestandssituation die Modellierung von Bdschungen not-
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wendig. Weitere Boschungen sind innerhalb des Plangebietes zwischen den Grundsti-
cken oder zur Abstufung des Geldndes im Ubergang zu den ErschlieBungsflachen not-
wendig.

Die Anbindung des Plangebietes fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt sowohl
von der Bocholder StraBBe als auch von der Ketteler StraBBe aus. Von hier aus werden zwei
ErschlieBungsstraBen ins Innere des Siedlungsgebietes geflhrt, die zwei voneinander un-
abhangige ErschlieBungsabschnitte bilden. Beide ErschlieBungen sind als Sticherschlie-
Bungen ausgebildet und enden in einem Quartiersplatz, der zugleich das Wenden auch
fir Millfahrzeuge ermdoglicht. Die StraBen werden als verkehrsberuhigte WohnstraBen
mit einer Regelbreite von 7,50 m mit einem einseitigen Langsparker vorgesehen. Die
nordliche ErschlieBungsstraBe mit beidseitigem Ldngsparkstreifen weist eine Breite von
10,0 Metern auf. Ergdnzend werden zur ErschlieBung der Wohngebiete Stichwege ange-
legt, die eine Breite von 4,0 m aufweisen sollen.

Pro Hauseinheit stehen zwei private Stellpldtze als Garage und Stellplatz auf den einzel-
nen Grundstiicken oder in Gemeinschaftsanlagen zur Verfiigung. Im Verlauf der Ver-
kehrsflachen sind insgesamt ca. 30 6ffentliche Parkpldtze vorgesehen, so dass sich ein
Verhaltnis von einem Besucherparkplatz je 2-3 Hauseinheiten ergibt.

Vorhandene aufgrund des Konzeptes zu beseitigende Griinstrukturen sollen durch die
neue Grinachse qualitativ ersetzt werden. Die beiden Teile des geplanten Wohnquartiers
werden durch ein von Nordost in Slidwest-Richtung verlaufendes Griinband verbunden.

Diese Griinfliche dient einerseits der vertriaglichen Uberwindung des im Plangebiet vor-
handenen Hohenunterschiedes, aber insbesondere auch der Bereitstellung von woh-
nungsnahen Aufenthalts- und Spielflichen. Der Griinbereich ist von beiden Platzsituati-
onen unmittelbar zu erreichen und bildet somit das Verbindungsglied und Bindeglied
des neuen gesamten Wohnbereiches. Funktional bietet der Griinzug auch eine direkte
Verbindung fiir FuBgdnger und Radfahrer zwischen den entstehenden Quartieren und
bietet kurze Wege zu den umgebenden Stadtquartieren. Ein Spielbereich Typ C wird dort
integriert.

Somit tragt der Planbereich zu einer Attraktivierung auch des Umfeldes bei und insge-
samt zu einer Stiarkung und Stiitzung der Wohnfunktion von Essen-Borbeck.

Das 2004 novellierte BauGB enthalt mehrere Ergdnzungen, die sich auf die Ber{icksichti-
gung des allgemeinen Klimaschutzes und den Einsatz erneuerbarer Energien - insb. der
Solarenergie- beziehen. Es ist jedoch insbesondere bei den Bebauungspldanen umstritten,
ob Festsetzungen allein mit dem allgemeinen Klimaschutz gerechtfertigt werden durfen.
Solche Regelungen setzen wie alle Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB stadtebauliche
Griinde und einen bodenrechtlichen Bezug voraus. Im Verfahren sind jedoch die rechtli-
chen Mdglichkeiten gepriift worden und so werden folgende MaBnahmen als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die Dachbegriinung der Flachdacher von Garagen ist zwingend festgesetzt.

Eine klimatisch optimierte Ausrichtung der Hauser trifft fiir das Plangebiet bei ca. 60 %
der Gebdude mit einer Stid-West Ausrichtung zu. Unter Beriicksichtigung der Topografie
des Plangebietes ist die Stellung der Gebaude so optimal wie moglich ausgerichtet und
wird entsprechend durch Baugrenzen und Firstrichtungen festgesetzt. Darliber werden
mit der Beschriankung der Dachaufbauten die Voraussetzung fiir die Solarenergienut-
zung optimiert.

Uber die rechtliche Grundlage hinaus bleibt es dem Bautriger beziehungsweise den zu-
kiinftigen Eigentiimer (iberlassen, entsprechende MaBnahmen zu ergreifen. Eine Sensibi-
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3.1

lisierung ist in einem friihen Planungsstadium bereits erfolgt und soll in der Vermark-
tung weiterverfolgt werden. Regelungen tiber entsprechende Informationen und Ange-
bote zu z.B. Solarenergienutzung etc. des Bautrdgers an die Erwerber bei der Vermark-
tung werden im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Als Versorgungssystem fiir die Gebdudewédrme wird ein Blockheizkraftwerk durch den
Bautrdger realisiert.

Die Brauchwasser-Nutzung durch eine Zisterne wird bei der Realisierung der Gebaude
mit angeboten.

Auswirkungen der Planung
Die Umweltauswirkungen sind gesondert in Kapitel VIII beschrieben.

Entwasserung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine ErschlieBung mit voraussichtlich 86 Wohneinhei-
ten in Form von Doppel- und Reihenhdusern im Bereich des Krankenhauses und ca. 13
Hauseinheiten im Bereich der Schwesternwohnheime vor. In Abstimmung mit den
Stadtwerken Essen wird die geplante Bebauung ebenfalls im Mischsystem entwaissert.
Aufgrund der Langsentwicklung des Plangebietes und den Vorgaben der Stadtwerke Es-
sen wird das gesamte anfallende Abwasser in privaten und o6ffentlichen Mischwasserka-
nalen gesammelt und bis zur KettelerstraBe in neu zu verlegenden Kandlen abgeleitet. In
offentlichen Verkehrsflachen werden in der Regel spater 6ffentliche Kanéle verlegt. Die
Abwasserkandle in den Stichwegen bleiben in Privateigentum. Die geplanten Wohnge-
biete der Schwesternwohnheime (WR-Gebiet 1 und 6) werden direkt an die Mischwas-
serkanile in der StraBe Walmanger angeschlossen.

Im slidwestlichen Bereich wird ein vorhandener Mischwasserkanal DN 500 Beton aufge-
nommen und gemeinsam mit dem Mischwasserkanal der geplanten ErschlieBung (Plan-
straBe A) durch die private Gemeinschaftsgriinfliche und die PlanstraBe B bis zur Ket-
telerstraBe verlegt. Das Abwasser des ostlichen Bereiches der geplanten ErschlieBung
wird durch einen neuen Mischwasserkanal abgeleitet, ebenfalls tiber die Gemeinschafts-
griinflache gefiihrt und dort gemeinsam mit dem zuvor genannten Kanalstrang in Rich-
tung KettelerstraBe der 6ffentlichen Mischwasservorflut zugefiihrt.

Die zuvor genannten Mischwasserkandle werden nach Fertigstellung durch die Stadt-
werke Essen tibernommen. Die Mischwasserkandle in den Stichwegen bleiben im priva-
ten Eigentum und werden durch entsprechende Regelungen in den Kaufvertrdgen den
zukiinftigen Grundstiickseigentiimern als Gemeinschaftsanlage Gbergeben.

Lediglich die drei nordwestlichen Giberbaubaren Grundstiicksflachen (WR-Gebiet 5) wer-
den liber private Kanéle in der PrivaterschlieBung an die vorhandene 6ffentliche Misch-
wasservorflut DN 300 B am ndrdlichen Plangebietsrand entwassert.

Im Innenbereich kann gemaB den wasserrechtlichen Vorgaben die Abwasserbeseiti-
gungspflicht nicht anders als ,6ffentlich” geregelt werden. Im vorliegenden Fall (private
Sammelleitungen) ist daher zu verdeutlichen, dass hierdurch kein Ubergang der mate-
riellen Abwasserbeseitigungspflicht auf die Privaten erfolgt. Das heil3t, fiir die Privatka-
nile bleibt die gemeindliche Abwasserbeseitigungspflicht (§ 18a WHG, § 53 LWG) beste-
hen.

Entsprechend § 51 a LWG ist zu priifen ob das anfallende Niederschlagswasser versickert
werden kann oder eine Einleitung in ein Gewasser mdoglich ist. Hinsichtlich einer mdgli-
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3.3

chen Einleitung ist festzustellen, dass sich im Nahbereich des Plangebietes kein Gewasser
befindet, so dass eine ortsnahe Einleitung nicht maglich ist.

Wegen der Untergrundverhiltnisse (belastete Boden) und dem Verbleib der Bodenplatte
des Krankenhauses im Boden scheidet eine Versickerung des Niederschlagswassers von
befestigten Flachen aus. Das anfallende Niederschlagswasser wird in den Mischwasser-
kanal eingeleitet. Die anfallenden Wassermengen kdnnen von dem bestehenden Kanal
mengenmaBig aufgenommen werden. Eine Drosselung ist nicht erforderlich.

Technische Infrastruktur

Die Medienversorgung mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation ist zurzeit nur
unzureichend im Plangebiet vorhanden. Im Zuge der Umsetzung der MaBnahme werden
die notwendigen Versorgungsleitungen verlegt.

Boden- und Gelandeaufbereitung

Zur Bewaltigung der Topografie, zum Schutze des Menschen und des Grundwassers, sind
MaBnahmen erforderlich und abgestimmt, die eine Aufbereitung bzw. Entsorgung des
Bodens und eine Geldandemodellierung zum Gegenstand haben.

Der notwendige Austausch von vorhandenem Bodenmaterial in Verbindung mit der
Verwertung von Boden und Abrissmaterial hat fiir das bewegte Geldnde ein umfangli-
ches Bodenmanagementkonzept erforderlich gemacht sowie eine detaillierte Geldnde-
planung. Um zukiinftig erhebliche Boschungen und Stiitzmauern zu verhindern, sollte
wie oben beschrieben weitestgehend auf dem vorhandenen Niveau geplant werden bzw.
Material nur gering wiedereingebaut werden.

Da mit dem Bebauungsplan nur beschrankte Moglichkeiten bestehen, die differenzierten
Planungsergebnisse des Bodenmanagementkonzeptes und der Gelandeplanung festzu-
halten, ist ein Begleitplan zum stidtebaulichen Vertrag erarbeitet worden.

Das geplante Gelande in Hohenangaben tiber NN sowie die Anordnung von Bdschungen,
Stlitzmauern und Gabionen ist in einem Begleitplan zum stddtebaulichen Vertrag ver-
bindlich geregelt. Die Baureifmachung erfolgt auf der Grundlage dieser Planung.
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VI. Planinhalte
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Reine Wohngebiete (WR-Gebiete 1-6)

Die generelle Zielsetzung besteht in der differenzierten Bereitstellung von Flachen fiir
den Bau von Einfamilienhdusern in unterschiedlichen Bauformen. Im Zuge der geplanten
Neubebauung sollen auf dem Geldnde des ehemaligen Bethesda-Krankenhauses ca. 86
Hauseinheiten in Form von Doppel- und Reihenhdusern entstehen. Im Bereich der ehe-
maligen Schwesternwohnheime kdnnen ca. 13 weitere Hauseinheiten entstehen.

Mit der Umsetzung der MaBnahme ist es beabsichtigt neuen Wohnraum zu schaffen.
Wegen der liberwiegenden Wohnnutzung wird das Baugebiet gemaB § 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zu einem groBen Teil als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Allerdings sollen im Plangebiet zusétzliche und fiir das Umfeld unvertragliche Verkehrs-
belastungen vermieden werden. Daher setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass die
nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Liden, kleine Betrie-
be des Beherbergungswesens, Anlagen fiir soziale, kirchliche, gesundheitliche, kulturelle
und sportliche Zwecke in den reinen Wohngebieten generell unzulassig sind.

Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete 1-2)

Die geplanten (iberbaubaren Grundstiicksflachen im Eingangsbereich der Bocholder
StraBe und siidlich der PlanstraBe A sind entsprechend der Charakteristik des durch-
mischten Bestandes an der Bocholder StraBe als Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete
1 und 2) festgesetzt. Die Festsetzung als allgemeine Wohngebiete erfolgt zur Abrundung
des mit ergidnzenden Einrichtungen entwickelten Bereichs an der Bocholder StraBe /
SchlossstraBBe. Die Bebauung siidlich der PlanstraBe A grenzt nordlich an diesen Bereich
an. Deshalb ist auch eine Nutzung einzelner Gebaude z. B. durch nicht stérende Hand-
werksbetriebe denkbar. Mit der Festsetzung wird zudem die Festsetzung des derzeit gel-
tenden Bebauungsplanes Nr. 305, der diesen Bereich auch schon als Allgemeines Wohn-
gebiet festsetzt, bestatigt. Fir die allgemeinen Wohngebiete sind die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - unzulds-
sig, so dass eine unvertragliche Belastung durch Verkehr nicht zu befiirchten ist.

Hochstzuldssige Anzahl an Wohneinheiten

In den WR-Gebieten 2-5 und dem WA-Gebiet 2 sind héchstens 2 Wohnungen je Wohn-
gebdude zuldssig. Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnge-
baude fiir das liberwiegende Plangebiet soll der stddtebaulichen Zielsetzung ein Wohn-
gebiet in Form einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu realisieren ausdriicklich Re-
chung getragen werden. Damit integriert sich die geplante Siedlung in das vorhandene
Stadt- und Landschaftsbild, das liberwiegend von Einfamilien- und Zweifamilienhdusern
gepragt ist. Im Hinblick auf die Auslastung der vorhandenen sozialen Infrastruktur und
der Verkehrsinfrastruktur ist die Beschrankung der Wohneinheiten pro Wohngebdude
auf der einen Seite erforderlich und auf der anderen Seite vertraglich. Erfahrungsgemal
wird die Option eine Einliegerwohnung in einem Einfamilienhaus zu integrieren in ca.
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1.2

1.3

30-40% der Falle vorgenommen, so dass die zusatzlichen verkehrlichen Auswirkungen
(Besucherstellplatze, Frequentierungen der angrenzenden StraBen) entsprechend in der
Planung bericksichtigt wurden.

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

Abgeleitet aus dieser gesamten Dichte und in Anlehnung und Weiterentwicklung der
stddtebaulichen Pragung der angrenzenden Siedlungsbereiche sind fiir die reinen und
allgemeinen Wohngebiete die MaBe der baulichen Nutzung fir die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,4 und fiir die Geschossflichenzahl (GFZ) auf 0,8 sowie die Anzahl der zulas-
sigen Vollgeschosse auf Il als HochstmaB beschrankt. Damit erfolgt eine der umgeben-
den Bebauung angepasste und zeitgemaBe Festsetzung des MaBes der baulichen Nut-
zung. Gleichzeitig bleibt das kiinftige Wohnangebot fiir die Realisierungsphase flexibel
flr die ortliche Nachfragesituation. Mit der Errichtung von Stadthdusern als Entree im
Eingangsbereich des Wohngebietes an der Bocholder StraBBe soll die Flexibilitdt der
Haustypen und Wohnformen weiter unterstiitzt werden. Entsprechend der Kubatur der
benachbarten Bebauung sind hierfiir eine GFZ von 1,2 und eine dreigeschossige Bebau-
ung festgesetzt.

Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen und den auf eine Einfamilienhausbebauung
abgestellten Baugrenzen sowie der festgesetzten GRZ und GFZ werden die vorhandenen
Gebdude der Schwesternwohnheime auf den Bestandsschutz zurlickgesetzt. Damit ist
ein Substanzerhalt und die genehmigte Nutzung weiterhin moglich, langfristig aber eine
den neuen stadtebaulichen Zielen entsprechende Entwicklung eroffnet. Die teilweise
noch ausgelibte Nutzung als Wohnappartments fiir Krankenhausbedienstete kann unter
dem Gesichtspunkt des Bestandsschutzes fortgefiihrt werden und die Festsetzung WR
legalisiert eine Wohnnutzung fiir ,Jedermann”. Entschadigungsanspriiche kommen nicht
in Betracht.

Mit der Entwicklung innerstadtisch brachgefallener Flachen wurde Wert auf eine hohe
Ausnutzbarkeit der zur Verfligung stehenden Flachen gelegt. Aus diesem Grund werden
kompakte Siedlungsbereiche entstehen, die auBerdem auf der gesamten Flache noch fir
die Anlage der Griinverbindung verdichtet sind. Zur Erzielung einer fur allgemeine und
reine Wohngebiete zuldssigen Grundfliachenzahl (GRZ) ist deshalb im Bebauungsplan
durch Text geregelt, dass in den reinen und allgemeinen Wohngebieten den Grund-
stiicksflachen im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO Flachenanteile an den Gemeinschaftsan-
lagen GGA/GCP/GST hinzuzurechnen sind. Die Zuordnung ist aus der Planzeichnung er-
sichtlich.

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

Fiir die Baugebiete wird insgesamt eine offene Bauweise angestrebt und gemaB § 22
BauNVO festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind ohne Ausnahme durch Baugrenzen festge-
setzt und weisen fiir die Teilbereiche mit Einfamilienhdusern eine durchgingige Tiefe
von 14 Metern auf, um fir die Baukorperstellung auf dem Grundstiick einen gestalteri-
schen Spielraum, z. B. fiir Vor- und Riickspriinge sowie Erker zu gewéahrleisten. Mit einer
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1.4

1.5

1.6

Tiefe von 12,00 Metern sind die Baugrenzen im Bereich des ehemaligen Schwestern-
wohnheimes am westlichen Walmanger dimensioniert, um hier eine wirtschaftlich ada-
quate und stadtebaulich vertretbare Ausnutzung der Grundstiicksflachen zu ermdgli-
chen.

Die Festsetzung der liberbaubaren Flachen sichert zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
und zu den privaten ErschlieBungsflachen in der Regel eine Vorgartenzone von lberwie-
gend 2,0 bis 3,0 m. Bei den Gebduden mit Garage im (Split-Level-Grundriss) weist die
Hausvorzone eine Tiefe von 5 Metern auf, da hier noch die Pkw-Aufstellfliche unterzu-
bringen ist.

Zur Steuerung des Anteiles an baulichen Nebenanlagen und zur gestalterischen Unter-
ordnung von Gartenhdusern und Gerdteschuppen ist gem. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO
festgesetzt, dass diese nur in den lberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir
ausgewiesenen Flachen mit einer maximalen Grundfldche von 7,50 gm und einer maxi-
malen Firsthohe von 2,50 m zuléssig sind. Hierdurch wird ein ungeordnetes und unkon-
trolliertes Erscheinungsbild vor allem im Ubergangsbereich der offentlich zuginglichen
Griinflache vermieden und eine Verzahnung von Griinflichen ohne stérende bauliche
Anlagen ermdglicht.

Stellplatze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Festsetzun-
gen von Stellplatzen, Carports und Garagen getroffen worden.

Die bauordnungsrechtlichen erforderlichen Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr werden
bis auf eine Ausnahme bei Doppelhdusern sowie bei Reihenendhdusern in Garagen, die
sich im Grenzabstand zu der benachbarten Bebauung befinden, nachgewiesen. Fiir die
Mittelhduser der Hausgruppen sind kleinere Garagenhdofe als Gemeinschaftsflachen vor-
gesehen. Die fiir Garagen [ Carports und Stellpldtze benétigten Flachen sind in den (-
berbaubaren Grundstiicksflachen mdglich oder sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Fla-
chen fiir Garagen, Stellplatze und Carports festgesetzt. Darliber hinaus ist vor den Gara-
gen jeweils eine zweite Abstellmdglichkeit fir PKW gegeben.

Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die Garagenhofe sind im Bebauungsplan entsprechend als Gemeinschaftsstellplatze /| -
carports [ -garagen festgesetzt. Die festgesetzten Flidchen (A) - (P) sind den mit (A) - (P)
gekennzeichneten Bauflachen zugeordnet.

Fiir einige Baubldcke sind, sofern die erforderlichen Miillbehédlter nicht unmittelbar von
der offentlichen Verkehrsflache erreicht werden, fir die Unterbringung von Abfallbehal-
tern am Tage der Leerung separate Stellpldtze fir die Milltonnen erforderlich. Dadurch
wird das ungeordnete Abstellen der Tonnen innerhalb der Mischverkehrsflache verhin-
dert. Am Tage der Leerung sollten die Milltonnen an den Sammelstandorten abgestellt
werden, um Verkehrsbehinderungen durch ungeordnet abgestellte Tonnen zu vermeiden.
Zur Begrenzung der von Millbehaltern in Anspruch genommen Flache sind entspre-
chende Flachen als Gemeinschaftsmiillanlage festgesetzt. Die festgesetzten Flachen fiir
Gemeinschaftsmiillanlagen (1) - (8) sind den mit (1) - (8) gekennzeichneten Bauflachen
zugeordnet.

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

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StraBennetz mit der Anbin-
dung an die Bocholder StraBe und die Ketteler StraBBe gesichert.
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1.8

1.9

Die innere ErschlieBung erfolgt durch zwei 6ffentliche StraBBen, die neben der Erschlie-
Bungsfunktion durch die Ausbildung zentraler Platzbereiche an den Enden der Sticher-
schlieBungen und durch eine ansprechende Gestaltung auch attraktive, wohnungsnahe
Aufenthaltsflachen bieten. Die StraBen sind als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen
ausgebaut und daher gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung | verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Herstellung und Gestal-
tung der StraBenoberflache erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Essen auf der Grundla-
ge eines abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrages.

Im Eingangsbereich an der Bocholder StraBe und am westlichen Ende werden an der
PlanstraBe A neben straBenbegleitenden Langsparkplatzen Senkrechtparkplatze als Be-
sucherparkpldtze angeordnet. Die Festsetzung der Parkplatztaschen erfolgt als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfliache”. Insgesamt sind in der
Verkehrsflachen rund 30 Besucherstellplatze anzulegen.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitit ist die Festsetzung eines Standortes fiir eine
Trafo-Station notwendig. Dieser ist im Eingangsbereich an der Bocholder StraBe in
Nachbarschaft der Ausweisung von Stellplatzflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die ErschlieBung der Hausgruppen im inneren Teil des Plangebietes, die zur Gewdahrleis-
tung einer optimalen Gebdudeausrichtung nicht unmittelbar an die 6ffentliche StraBe
angrenzen, ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (iber die Festsetzung von Geh- und Fahr-
rechten zugunsten der Anlieger sowie von Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager gesichert.

Wegeverbindungen, die lber die ErschlieBungsfunktion eine weitere Bedeutung fiir die
Offentlichkeit haben, sind durch ein weiteres Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zwischen der StraBe Walmanger und der privaten Griinfliche sowie innerhalb der priva-
ten Griinfliche ergdnzt. Durch die entstehende Wegeverbindung zwischen den Stralen
Walmanger und KettelerstraBe werden auch die angrenzenden Bereiche miteinander
verknlipft und ein Beitrag zur Integration der Planung in das bestehende Umfeld geleis-
tet. Der Verlauf ist in Abhdngigkeit von Topografie entwickelt und sieht die Einbindung
der privaten Wohnwege vor. Eine Anbindung der Ketteler StraBe tber die private Griin-
flache ist wegen der steilen Gelandesituation nicht geeignet. Die zeichnerische Festset-
zung stellt nur einen ungefdhren Verlauf dar, der sich noch um einige Meter verschieben
kann/darf. Deswegen ist bei den textlichen Festsetzungen unter Punkt 7.1 erginzt wor-
den:

Die mit einem Leitungs- und Gehrecht belasteten Flachen in der privaten Griinfliche
sind beziiglich der genauen Lage bzw. dem konkreten Verlauf im Zuge der Ausbaupla-
nung zu konkretisieren.

Mit der Festsetzung eines weiteren Leitungsrechtes werden der Verlauf und die Erreich-
barkeit des neu zu verlegenden Kanals im Bereich der geplanten privaten Griinflache
und der bestehende 6ffentliche Kanal am nordwestlichen Plangebietsrand zugunsten des
Leitungstragers gesichert.

Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zwischen den beiden geplanten Wohngebieten ist die Anlage einer Griinfliche vorgese-
hen, die insgesamt eine Flache von ca. 3.800 gm aufweist. Diese Flache dient einerseits
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der Gliederung des Plangebietes, andererseits wird in dieser Flaiche auch der bestehende
Hohenunterschied aufgefangen. In dieser Griinflache wird die Anlage eines privaten
Kleinkindspielplatzes und eines Quartiersplatzes erfolgen. Details zur Anlage des Spiel-
platzes werden in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Griinflache ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Griinanlage” festgesetzt. Im zentralen Bereich ist zudem die Zweckbestim-
mung ,Kinderspielplatz Typ C" festgesetzt. Darliber hinaus ist im zentralen Bereich die
Ausbildung eines Quartiersplatzes vorgesehen. Innerhalb der privaten Griinfliche ist es
beabsichtigt, neben der fuBlaufigen Verbindung zwischen den beiden Wohngebieten ei-
nen begleitenden FuBweg anzulegen, der eine fuBlaufige Verbindung zwischen der Stra-
Be Walmanger und Ketteler StraBe ermdglicht. Der Verlauf des Weges wird im Freiraum-
und Begriinungsplan skizziert und im Zuge der Ausbauplanung festgelegt. Alle Wege
sollen auch der Allgemeinheit zur Verfligung stehen.

Z3une und sonstige Einfriedungen innerhalb der privaten Griinflache sind nicht zul3ssig,
um die Fldche als Erholungsraum offen zu halten und eine einheitliche Unterhaltung der
Anlage zu ermdglichen. Der Kleinkindspielbereich kann mit einer Einfriedung versehen
werden, um z.B. Hunde fernzuhalten.

Die innerhalb der privaten Griinflache vorgesehenen MaBnahmen sind in diesem Cha-
rakter dauerhaft zu erhalten. Die Pflege der Griinflache erfolgt durch den Eigentiimer
oder in seinem Auftrag.

Fiir die Griinflache ist ein Begriinungs- und Freiraumplan zu entwickeln, in dem die Aus-
gestaltung der Griinflache festgelegt wird. Der Plan dient der Koordinierung der hier mi-
teinander zu vereinbarenden Belange, zu denen der nach Baumschutzsatzung zu schaf-
fende Baumersatz, die Minderung artenschutzrechtlicher Beeintrachtigungen, die Anla-
ge eines Kleinkindspielbereiches sowie die Anlage von Wegen fiir die Allgemeinheit ge-
horen. Ferner soll der Plan eine Losung zur Vereinbarkeit dieser Belange mit der beweg-
ten Topografie aufzeigen. Zur Sicherung der Umsetzung der MaBnahme wird dieser Plan
Bestandteil des abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrages.

Innerhalb der privaten Griinfliche liegt im Osten an der rlickwartigen Grenze der stra-
Benbegleitenden bestehenden Bebauung an der Ketteler StraBe eine hohe, intensiv
baumbestandene Bdschung, deren Erhalt im Zuge der Umsetzung der MaBnahme vorge-
sehen ist.

Baume und Straucher (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf der privaten Griinflache sind 66 Baume anzupflanzen; weitere 17 Bidume sind im 6f-
fentlichen StraBenraum zu pflanzen. Bei diesen 83 Baumen (insgesamt) handelt es sich
um die Ersatzpflanzungen, die bei Realisierung des Bauvorhabens durch Anwendung der
Baumschutzsatzung notwendig werden. Zur Wiederherstellung der bisherigen positiven
Wirkungen auf das Lokalklima und zur Minderung der Beeintrachtigungen von Flora und
Fauna durch den Bebauungsplan sollen diese Ersatzpflanzungen liberwiegend in der pri-
vaten Griinflache erfolgen, durch Strauchpflanzungen erganzt werden und hinsichtlich
Art und Lage mit der Unteren Landschaftsbehtrde abgestimmt werden. Die Aussagen
und Empfehlungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags Flora - Fauna - Arten-
schutz durch das Biiro planb alternativen, Duisburg 23.09.2008 sind im stadtebaulichen
Vertrag zu beriicksichtigen.

Eine Befreiung von der Baumschutzsatzung ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfah-

ren (auch als Sammelverfahren mdglich), jedoch vor Eingriffen in den Geholzbestand, zu
beantragen. Beziiglich der erforderlichen Ersatzpflanzung wird im entsprechenden Be-
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freiungsbescheid auf das Bebauungsplanverfahren und die Regelungen im stidtebauli-
chen Vertrag verwiesen. Fiir die Ersatzpflanzungen besteht auch vor Erreichen eines be-
stimmten Stammumfanges der Schutz der Baumschutzsatzung (§ 1a Abs. 3 Buchst. b)
Baumschutzsatzung).

Die vorgesehene Anpflanzung von 17 Baumen im o6ffentlichen StraBenraum soll die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen des Weiteren mit Griin gliedern und beleben. Auf diese Weise
soll das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die 6ffentlichen Verkehrsflachen
beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark aufheizt; auBerdem
soll durch die Bdume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Fiir die privaten Stellplatzanlagen ist eine Begriinung mit einem Laubbaum pro flinf
Stellplatze vorgesehen und durch eine textliche Festsetzung gesichert. Die Anpflanzung
soll die private Pkw-Stellplatzanlage mit Griin gliedern und beleben. Auf diese Weise soll
das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die Pkw-Stellplatzanlage beschattet
werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark aufheizt; auBerdem soll durch
die Baume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Die festgesetzte Flachdachbegriinung von Garagen- und Carportdidchern hat insbeson-
dere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zu-
flieBt. AuBerdem soll durch die Begrlinung ein Beitrag zur geringeren Aufheizung der
Luft geleistet werden.

Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Es wurden die Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet prognostiziert und
beurteilt. In den Baufeldern wurde angenommen, dass Wohngebaude und Garagen in
den relevanten Bereichen bis an die festgesetzten Grenzen der Baufelder reichen.

Gewerbeldrm

Gewerbeldarm wird prognostiziert fir zwei Vollgeschosse und das Dachgeschoss. Die
hochsten Belastungen aus Gewerbelarm ergeben sich in den stidlich der Planstrale A ge-
legenen WA-Gebieten. Die westlichste Bebauung im WA-Gebiet 2 liegt der Laderampe
und dem Kundenparkplatz des REWE-Marktes an der SchloBstraBe am nichsten. Es wer-
den die Richtwerte der TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tagsiiber
an allen Geschossen eingehalten. In den WR-Gebieten 1-6 sind Beurteilungspegel von
kleiner 50 dB(A) tagstiber zu erwarten. Laut Betriebsbeschreibung gehen von dem RE-
WE-Markt zur Nachtzeit keine Emissionen aus.

Konflikte durch kurzzeitige Gerduschspitzen liegen nicht vor.
Verkehrslarm

In den Gartenbereichen und an den Aufpunkten an den Fassaden der allgemeinen
Wohngebiete wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags eingehalten.
In den reinen Wohngebieten (1-6) wird der Orientierungswert der DIN 18005 von
50 dB(A) tags ebenfalls unterschritten. Bei einigen Gebauden im reinen Wohngebiet sind
in den Gartenbereichen Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50 dB(A) in Héhe
von 1-2 dB zu erwarten. Dies betrifft die jeweils ersten traufstandigen Gebdude an der
PlanstraBBe B und direkt nordlich der PlanstraBBe A.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als zwingend einzuhaltende Grenz-
werte gedacht. Sie dienen als Kriterium bei der Abwagung der unterschiedlichen Belange
bei der stddtebaulichen Planung. Die Beurteilungspegel liegen noch in einem Toleranz-
bereich von 3 dB fiir bebaute oder vorbelastete Gebiete (vgl. hierzu: Hinzen, A., Castro,
D.: Planerische Auswirkungen der DIN 18005; Zeitschrift fir Lirmbekdmpfung Jahrg. 31
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1984). Die Anordnung von Schallschutzhindernissen zur Einhaltung der Werte der
DIN 18005 von 50 dB(A) wire in allen Bereichen unverhiltnismaBig. Gesunde Wohnver-
haltnisse sind ebenso auch ohne Schallschutzhindernis gegeben.

Im WA-Gebiet 1 sind passive LirmschutzmaBnahmen an den geplanten Gebduden not-
wendig. Die Gebdude liegen im Einmiindungsbereich der Planstra3e A und der Bocholder
StraBe. Als Festsetzung fiir passive LirmschutzmaBnahmen wird folgende textliche Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LarmschutzmaBnahmen an den gekennzeich-
neten Gebdudeseiten erforderlich. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassa-
dengestaltung sowie durch Baukorperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht
wird, muss die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen mindestens den Anforderungen
des jeweiligen Larmpegelbereiches (sieche rémische Zahlen, die im Bebauungsplan ent-
halten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau erfiillen.

Lirmpegel- | MaBgeblicher Bau-Schalldimm-MaBe fiir
bereich AuBenldrmpegel
tags Aufenthaltsraume in Wohnungen u. &. Biirordume' u. 4.
Erf. R’y s des AuBenbauteiles in dB
I bis 55 30 -
Il 56 bis 60 30 30
M 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35

1 An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten Tatigkeiten nur einen

untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2.1

In den Larmpegelbereichen IIl bis IV sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlaf-
raumen schallgedammte Liiftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschallddmmung der
AuBenfassade nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann die Liftung von Schlafraumen
uber larmabgewandte bzw. zusatzlich abgeschirmte Fassadenseiten ermdglicht werden.

In der DIN 18005 Schallschutz im Stidtebau ist ausgefiihrt, dass schon bei einem nicht-
lichen Beurteilungspegel > 45 dB(A) eine ausreichende Nachtruhe bei ge6ffnetem Fens-
ter hdufig nicht mehr mdglich ist. Deshalb werden auch auBerhalb des Larmpegelberei-
ches lll schallgeddammte Liiftungseinrichtungen fiir Schlafzimmer empfohlen.

Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Um eine Mindesteingriinung der Vorgarten, die fiir die Gestaltung des StraBenraumes
eine besondere Bedeutung aufweisen, zu gewdahrleisten, sieht der Bebauungsplan hierfir
besondere Gestaltungsregeln vor.

Demnach sind Vorgarten unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Eine Ausnahme wurde
fur den vorgesehenen Split-Level Haustyp im WA-Gebiet 2 und WR-Gebiet 4 und 5 be-
riicksichtigt, da hierfiir die Zufahrt zu der im Haus liegenden Garage im Vorgartenbe-
reich zu einer weiteren Versiegelung filihrt.

Um einen gewissen Formenrahmen zu verfolgen, sind lediglich Pult- bzw. Satteldicher,
angepasst an den Bestand, mit einer Dachneigung von maximal 35° -42° zul3ssig. Die
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2.2

Begrenzung der Dachneigung gewdhrleistet neben einer geordneten Héhenentwicklung
ebenso ein Einfligen der Dachformen in die umgebenden Bebauungsstrukturen. Baulich
zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren. Auch
die Gestaltung der Gebdudefassaden ist mit den Nachbargebduden abzustimmen. Wird
an ein bestehendes Gebdude angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu (iber-
nehmen. Die vorgenannten Festsetzungen definieren innerhalb des Plangebietes einen
gemeinsamen Formen- und Materialkanon, der aber noch Freirdume fiir die individuelle
Gestaltung der einzelnen Gebdude gewahrleistet.

Es wurden Festsetzungen zur Firstrichtung und zur Begrenzung von Dachaufbauten in
den Bebauungsplan aufgenommen. Unter dem Aspekt des Klimaschutzes schaffen die
Festsetzungen einen optimalen Rahmen zur Foérderung der Solarenergie-Nutzung.

Garagen und liberdachte Stellpldtze sind nur mit Flachdach zuldssig. Mit dieser Festset-
zung im Zusammenhang mit der festgesetzten Begrlinung von Flachdachern werden die
steigenden Anforderungen an den Klimaschutz beriicksichtigt.

Zur Ausprdgung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Bau-
grundstiicke wird durch die Gestaltung der Einfriedungen ein Beitrag geleistet. Hierfiir
sieht der Bebauungsplan einen einheitlichen Gestaltungsrahmen vor. Das Anpflanzen
von Hecken und die Beschrankung von Zaunen zur o6ffentlichen Verkehrsflache und
Griinflache leisten hierbei einen Beitrag zur Sicherung einer Mindestbegriinung und
Auflockerung der Grundstiicksbereiche.

Stlitzmauern, Gabionen und Boschungen

Aufgrund des bewegten Gelandes und der Neumodellierung der zukiinftigen Grundstii-
cke sind an den Grundstiicksgrenzen teilweise Hohenunterschiede auszugleichen. Um ei-
nen fir das Siedlungsbild steinernen und in der Hohenabwicklung durch Verspriinge,
abgefangen durch hohe Stiitzwdnde, unattraktiven Eindruck zu vermeiden, sollen
Stlitzmauern oder Gabionen generell nur mit einer Hohe geringer als ein Meter zuldssig
sein. Hohere Gelindeunterschiede konnen mit einer Kombination aus Stiitzwand [ Gabi-
onen erganzt durch eine aufsitzende Boschung bewaltigt werden.

Aus gestalterischer Sicht sind Geldndeunterschiede, die im Ubergangsbereich zu éffentli-
chen Verkehrsflachen und der privaten Griinfliche tberwunden werden sollen, nur
durch Béschungen oder Gabionen herzustellen. Aus wirtschaftlicher Uberlequng heraus
eignen sich Gabionen, die in der Anschaffung zwar kostspieliger sind als
L-Stiitzwandelemente, aber weniger zur Verunreinigung z. B. durch Graffiti-Sprayer
neigen als L-Stlitzwande, wodurch der Pflegeaufwand sinkt.

Kennzeichnungen
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichnete Flache ist
im Kataster (iber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt Essen unter der
Kataster-Nr. 21/2.14 erfasst und weist nach den vorliegenden Erkenntnissen eine erheb-
liche Belastung auf.

Fiir die Baureifmachung zu Wohnungsbau- und Hausgartenzwecken sowie fiir Griinfla-
chen und einen Kinderspielbereich sind die Inhalte der vom Ing. Biiro H. Jiitte, Hilden fiir
das Bebauungsplanverfahren vorgelegten Unterlagen zum Bodenmanagementkonzept
fir das Bauvorhaben auf dem Grundstiick des ehem. Bethesda-Krankenhauses an der
Bocholder StraBe in Essen vom 24.09.2008 und zum Riickbau- und Verwertungskonzept
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4.1

4.2

4.3

fir das "ehem. Bethesda-Krankenhaus", Bocholder StraBe 13 in Essen Borbeck vom
03.06.2008 zu beachten und umzusetzen.

Im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbe-
stimmungen (z. B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch / Bodenauftrag) zur Alt-
lastenproblematik zu rechnen.

Hinweise

Stadtische Satzungen

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen
(Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gean-
dert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

Fiir Spielflichen, die bei Errichtung von Wohngebiuden bereitzustellen sind, gilt die
"Satzung der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unter-
haltung von Spielflachen fiir Kleinkinder” vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt
Essen vom 10.10.1997), zuletzt gedndert am 26.10.2001.

Fir den o6ffentlich zuginglichen Spielplatz |/ Spielbereich C gilt der Runderlass des In-
nenministers NRW vom 31.07.1974 (MBI. NW 1974, S. 1072) und vom 29.03.1978 (MBI.
NW. 1978, S. 649) in der derzeit giiltigen Fassung.

Gutachten und sonstige relevante Unterlagen
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

[0 Bodenmanagement fiir das Bauvorhaben auf dem Grundstiick des Bethes-
da-Krankenhauses an der Bocholder Strale in Essen, Dipl.- Geol. H. Jiitte, Hilden 24.
09.2008;

[0 Ruickbau- und Verwertungskonzept fiir das "ehem. Bethesda-Krankenhaus", Bochol-
der StraB3e 13 in Essen Borbeck vom 03.06.2008;

[0 Stidtebauliches Planungskonzept ,Bocholder StraBe /| ehemaliges Bethesda-
Krankenhaus" in Essen-Borbeck, Verkehrsgutachten ambrosius blanke verkehr infra-
struktur, Bochum, Juni 2008;

O Schallschutzgutachten B-Plan Bocholder StraBe |/ ehemaliges Bethesda - Kranken-
haus in Essen Borbeck, afi Arno Florke Ingenieurbiiro, Haltern, 29.05.2008

[J Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Flora-Fauna-Artenschutz, plan b alternativen,
Duisburg, 23.09.2008;

[ Kurzbeurteilung fir das Bauvorhaben ,ehemaliges Bethesda-Krankenhaus" in Essen
Borbeck, InWIS Forschung und Beratung GmbH, Bochum , 08. August 2007.

Alle Gutachten sowie simtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verord-

nungen, Satzungen, Erlasse, technische Anleitungen und Vorschriften (z. B. TA-Ldrm etc.)

usw. konnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden.

Stadtebauliche Vertriage
Folgende Vertrdage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

[0 Stadtebaulicher Vertrag
[0 ErschlieBungsvertrag
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Umgang mit Bodendenkmalern

Bei Realisierung der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde/ -denkmiler ent-
deckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehorde) anzu-
zeigen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Rahmen der Bohrarbeiten wurde ein lokales Schichtwasser- | Grundwasservorkom-
men von geringer Ergiebigkeit in den schlecht durchlassigen feinsandigen Schluffen
(pleistozéner LoB) vorgefunden.

Der pleistozine LB bis LoBlehm weist Durchlassigkeitsbeiwerte von Kf = 6,5 x 107 m/s -
3,1x10°® m/s auf. Die Bochumer Griinsande besitzen Kf-Werte von 1 x 10 m/s bis 1x10
" m/s und sind als Grundwassernichtleiter zu betrachten. Lagenweise eingeschaltete
Kalk- Mergelbdnke mit bis zu 50 cm Machtigkeit, die lateral rasch auskeilen, treten in
diesen Schichten, wie oben schon erwéhnt, als Kluftgrundwasserleiter auf.

Aufgrund der vorliegenden Bodenverhiltnisse (Belastung und Versickerungsfihigkeit) ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser weitestgehend nicht moglich und zur Ver-
hinderung von Staunisse auch in den oberflichennahen Bodenschichten zu vermeiden.
Das anfallende Niederschlagswasser aller versiegelten Flachen ist der 6ffentlichen Kana-
lisation zuzufihren. Dazu gehdren das Niederschlagswasser der StraBenflachen, Dachfla-
chen, Terrassen, Stellpldtzen und Zufahrten sowie der Dachflachen der Gartenhauschen.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche
Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwéasserungssatzung der Stadt Essen grundséatzlich
nicht zuldssig.

Gelidndeaufbereitung/ Baureifmachung

Grundlage fiir den Bebauungsplan und seine Festsetzungen ist eine Planung zum kiinfti-
gen Geldndeaufbau und zu den kiinftigen Gelandehdhen. Das geplante Gelande in Ho-
henangaben (iber NN sowie die Anordnung von Bdschungen, Stlitzmauern und Gabio-
nen ist in einem Begleitplan zum stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Die Bau-
reifmachung erfolgt auf der Grundlage dieser Planung.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem
Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Vor Durchfiihrung
evtl. erforderlicher groBerer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (100
mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu ver-
sehen sind. Danach sind die Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden durch den
Kampfmittelrdumdienst zu Uberpriifen. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durch-
zufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand ge-
stoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregie-
rung Disseldorf tiber das Ordnungsamt zu benachrichtigen.

Notwasserbrunnen

Der in dem WR-Gebiet 4 liegende vorhandene Notwasserbrunnen ist im Falle einer U-
berbauung in Abstimmung mit der Feuerwehr, Abteilung GroBschadenlagen, auf Kosten
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4.10

des Eigentiimers [ Investors in die private Griinflache zu verlegen. Die Sicherung dieser
Verpflichtung wird in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt; der Ersatzstandort sowie
die Erreichbarkeit Gber eine Zufahrt wird durch Eintragung einer Baulast gesichert. Zum
Schutz des Notwasserbrunnens diirfen auf den Grundstiicken keine Gartenbrunnen er-
richtet werden. Weiterhin ist die Errichtung von Erdwarmepumpen, sowohl mit Erdson-
den als auch mit Flachenkollektoren, nicht zulassig.

Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Die Entsorgung von gefahrlichen Abfallen, z.B. kontaminierte Béden, ist ordnungsgeman
durchzufiihren und hat nach MaBgabe der abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen
(z.B. Fertigung von Entsorgungsnachweisen).

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde im
Ordnungsamt der Stadt Essen durch Vorlage entsprechender Belege (z.B. Kopien von U-
bernahmescheinen, Begleitscheinen) nachzuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung
von unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Fiir den Wiedereinbau des vorhandenen Auffiillungsboden und des RCL-Materials aus
dem Krankenhausrlickbau ist eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig, die vor Baube-
ginn einzuholen ist.
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Stadtebauliche Kenndaten

VIl. Stidtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Variante , 1"
Fliche (m2)
Plangebiet gesamt 33.340
Nettobauland gesamt 24.750
Griinflachen gegamt
Private Griinflachen 4.090
Spielplatz
ErschlieBung gesamt
Offentl.  Verkehrsflichen
mit besonderer Zweckbe- | 3.280
stimmung
private Verkehrsflachen 1.220

Tab. 1 Stidtebauliche Kenndaten
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VIII. Umweltauswirkungen

1.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevélkerung

Eine Zunahme der Ldrmbelastung durch die Planung ist nicht zu erwarten. Tendenziell
wird es fiir den Siedlungsbestand im Umfeld nicht zu einer Erh6hung gegeniber der
frilheren Nutzung des Plangebietes als Krankenhaus und Wohnheimstandorten kommen.

Das Larmgutachten zum Bebauungsplan stellt im Ergebnis fest, dass in Teilbereichen im
Plangebiet durch verkehrsbedingte Lirmbelastungen, Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zu erwarten sind. Im sudlichen Bereich an der Bocholder
StraBe sind fiir Fassaden der geplanten Gebaude daher passive LairmschutzmaBnahmen
vorgesehen.

Mit der MaBnahme werden Wohn- und Arbeitsstitten lberplant. In der Vergangenheit
wurden kontinuierlich die Auslastung und damit auch das Personal sowie die damit ver-
bundenen Arbeitsplatze des Bethesda Krankenhauses im Laufe der letzten Jahre redu-
ziert, so dass letztendlich die Aufgabe des Standortes erfolgte. Nach einer Phase des
Leerstandes wurde von Seiten der Stadt Essen die Zielsetzung fiir diese Fliche zugunsten
einer Wohnungsbauentwicklung neu definiert. Die Neuentwicklung eines Wohngebietes
war von daher die Folge der SchlieBung des Krankenhauses. Es tritt keine Verschlechte-
rung der heutigen Situation mit der Realisierung des Wohngebietes ein. Als Neuentwick-
lung werden im Plangebiet 86 Hauseinheiten im Bereich des Krankenhauses und ca. 13
Hauseinheiten an den Standorten der ehemaligen Schwesternwohnheime neu errichtet.

Sonstige Belange des Gesundheitsschutzes sind nicht betroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Durch die BaumaBnahmen werden die vorhandenen Vegetationsstrukturen im inneren
des Plangebietes vollstandig beseitigt.

Im Zuge von AnpassungsmaBnahmen wurde das stddtebauliche Konzept auf den Erhalt
von Griinstrukturen und der Béschungssituationen insbesondere an den nordostlichen
Randbereichen hin optimiert.

In den Randbereichen wird der Vegetationsbestand teilweise erhalten; durch optimierte
Planung kann der Erhalt von 82 Baumen sichergestellt werden; neben 44 nach Baum-
schutzsatzung geschiitzten Exemplaren sind auch fiir den Specht wertvolle Birken dar-
unter, sowie kleinere Baume und einzelne Koniferen.

Fiir die Beseitigung der nach Baumschutzsatzung der Stadt Essen geschiitzten Baume ist
eine Ersatzpflanzung zu leisten. Diese wird auch aus Griinden des Stadtklimas und des
Artenschutzes ortsnah erfolgen - zu Teilen in der neu entstehenden Griinflache, aber
auch in den StraBenrdaumen. Die ermittelten und erforderlichen 83 Ersatzbdaume kdnnen
im Gebiet nachgewiesen werden.

Lebensstatten von Arten, die dem europidischen Artenschutzrecht (FFH-Richtlinie, Vogel-
schutzrichtlinie) unterliegen, sind durch das Bauvorhaben maoglicherweise in ihrer Funk-
tion als Nahrungsraum sowie evtl. als Rastquartier fiir Zugvogel (Vogel, Fledermause)
sowie als Laichgewasser (Amphibien) betroffen. Aus der artenschutzrechtlichen Potenzi-
alanalyse ergab sich keine Notwendigkeit fir weitergehende Untersuchungen zu Vor-
kommen und moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf planungsrelevante Arten.

Die aktuell vorhandenen Strukturen werden (mit Ausnahme einiger Baumgruppen und
Geholzbestande auf randlichen Boschungen) durch die erforderliche Vorbereitung der
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Baufldchen vollsténdig zerstort. Zur Verbesserung der Lebensbedingungen besonders ge-
schiitzter Tierarten, die mdglicherweise im Plangebiet vorkommen, empfiehlt das Arten-
schutzgutachten MaBnahmen, deren Umsetzung vertraglich festgeschrieben und kurz-
fristig nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen wird.

Die geplante Bebauung mit Reihen- und Doppelhdusern, denen jeweils ein kleiner Gar-
tenbereich zugeordnet ist, und einer zentralen Griinanlage wird nach Fertigstellung zu
insgesamt geringerer Flachenversiegelung fiihren. Auf der dann entstehenden privaten
aber offentlich zugdnglichen Griinflache ist somit wiederum die Nahrungssuche bzw. -
aufnahme fir die genannten Tierarten, die der FFH-Richtlinie bzw. der Europaischen Vo-
gelschutzrichtlinie unterliegen, moglich.

Orts- und Landschaftsbild

Die Baukorper des Krankenhauses und die Wohnheime fiigen sich wegen ihrer Ausdeh-
nung bzw. Hohe nicht in die Umgebung ein. Hinsichtlich des Ortsbildes und der Erholung
kann langfristig jedoch von einer Verbesserung der Situation (Offnung des Geliandes,
Griinfliche mit Spielbereich und Quartiersplatz, Wegeverbindungen) ausgegangen wer-
den.

3. Schutzgut Boden

Der Eingriff zieht eine vollstindige Anderung der - durch altere Uberformungen erheb-
lich vorbelasteten - Untergrundverhaltnisse nach sich. Im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind ausschlieBlich anthropogen liberformte, teilweise aufgefiillte Bo-
den betroffen. GemaB den Untersuchungsergebnissen bestehen auf dem Grundstiick z. T.
machtige Auffiillungen mit gravierenden Belastungen des Bodens mit Schwermetallen
und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie Mineral6lkohlenwas-
serstoffen (KW). Die Belastungen wurden bereits bis in das Grundwasser verfrachtet.

Die Bodenbelastungen werden fiir die geplanten Nutzungen (Garten, Griinfliche, Spiel-
platz) durch Aushub von belasteten Boden und Einbau von unbelasteten Béden saniert.

Fiir die Bereiche der Hausgarten und Griinflachen ist geplant, soviel Boden auszukoffern,
dass in einer Starke von 1,0 m neuer Boden der Qualitit LAGA Z 0 eingebracht werden
kann. Mittels eines umfanglichen Bodenmanagementkonzeptes wird insgesamt eine Ver-
besserung des Schutzqutes Boden durch die Planung erreicht.

Der Versiegelungsgrad wird sich nach Umsetzung der MaBnahmen gegenliiber der heuti-
gen Situation verringern (heute ca. 60%, nach Realisierung der Wohnbebauung ca.
56%). Die Auswirkungen sind bau- und anlagebedingt positiv, nutzungsbedingt ergeben
sich keine Auswirkungen.

4. Schutzqut Wasser

Die im Rahmen der gutachterlichen Untersuchungen errichteten 5 Grundwassermess-
stellen sind unterhalb der Auffillungen verfiltert und erschlieBen das Grundwasser aus
dem Quartir bzw. aus dem Quartar und dem Ubergang Quartar [ Kreide.

Uberschreitungen der Geringfiigigkeitsschwellenwerte der Linderarbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA 2004) wurden fiir die Priifparameter Blei und Zink festgestellt. Gleich-
wohl sind die Schwermetall-Befunde tolerierbar. Der Bedarf einer Grundwassersanierung
bzw. eine Gefahrdung des Trinkwasser-Notbrunnens ist aus den vorliegenden Ergebnis-
sen der Grundwasseruntersuchungen nicht abzuleiten.
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In den Auffiillungsbdden ist eine Versickerung des Niederschlagswassers aus physikali-
scher und chemischer Sicht nicht moglich. Da sich im Einzugsgebiet des Plangebietes
kein FlieBgewdasser befindet, besteht keine Mdglichkeit einer ortsnahen, getrennten Nie-
derschlagswasserbeseitigung. Das anfallende Niederschlagswasser der versiegelten Fla-
chen wird somit der geplanten Mischkanalisation zugefiihrt. Zu benennen sind die anzu-
schlieBenden Flachen von StraBen, Dachern, Zufahrten, Stellpldtzen, Terrassen und
Dachflachen von Gartenhduschen. Durch die Flachdachbegriinung kann ein Teil des an-
fallenden Niederschlagswassers gespeichert und vor Ort verdunstet werden.

5. Schutzgut Klima

Die umgebende Bebauung und das sudliche Krankenhausgeldnde werden als Bereiche
mit Stadtrandklima eingestuft, der zentrale Bereich inselartig als Bereich mit Parkklima.
Das Stadtrandklima profitiert von der Nahe zu lokalen Ausgleichsraumen durch ausrei-
chende Frisch- und Kaltluftzufuhr. Die parkartigen Griinflichen mit Parkklima binden
Luftverunreinigungen und dampfen den Tagesgang der Lufttemperaturen, allerdings oh-
ne nennenswerte Fernwirkung.

Mit dem Vorhaben wird der stadtklimatischen Bedeutung durch Anlage einer parkartig
gestalteten Griinflache im Zentrum des Plangebietes Rechnung getragen; sie wird zur
Uberwindung der Hohendifferenz zwischen den beiden Quartieren modelliert, Wege ver-
binden die beiden Teilflichen und binden an die StraBenrdume an; ein Spielbereich und
Quartiersplatz erganzen das Nutzungsangebot. Insgesamt entstehen - als private Garten
bzw. Griinanlage - etwa 1.400 m2 zusatzliche Griinflache.

Mit der Realisierung der geplanten Wohnbebauung auf den Flachen des aufgegebenen
Krankenhausstandortes nebst dazugehdriger Nebengebdude sind insbesondere bei Um-
setzung der vorgesehenen neuen Griinachse sowie der Anlage von Hausgarten keine Be-
eintrdchtigungen der bestehenden glinstigen lokalklimatischen Auspragung zu erwarten.

6. Schutzgqut Kultur und Sachgiiter

Von dem betroffenen Geldnde sind bisher keine archadologischen Spuren bekannt. Bei
dem Krankenhaus und den beiden Schwesternwohnheimen handelt es sich nicht um
stadtebaulich bemerkenswerte Gebdude, deren Erhalt gesichert werden sollte.

Mit der Planung wird neuer Wohnraum in zentraler Lage geschaffen. Hierdurch werden
die Voraussetzungen gegeben, dass in dem Stadtteil durch die zukiinftigen Eigentiimer
die bestehende Infrastruktur und die Versorgungseinrichtungen genutzt und wirtschaft-
lich stabilisiert werden kénnen. Die heutige Situation wird bestimmt durch eine unge-
nutzte Einrichtung, deren Bestand durch die Aufgabe der Krankenhausnutzung wirt-
schaftlich einen uneffektiven Aufwand (z. B. Sicherung des Standortes) nach sich zieht.
Fiir die beiden Schwesternwohnheime ist nach Aufgabe des Krankenhauses ebenfalls die
Nutzung obsolet. Mit der geplanten MaBnahme und dem neuen Planungsziel ,Wohnen"
kénnen somit die Folgen der Krankenhausaufgabe kompensiert werden.
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die wesentliche Anderung der Planung ist die Anderung der Gebietstypik eines Grund-
stlickes fiir den Gemeinbedarf in Wohnbauland. Die mit der Planung verbundenen um-
welterheblichen Auswirkungen sind in den vorstehenden Kapiteln dargelegt worden.

Der Nutzungsdnderung fiir eine zukiinftige Wohnnutzung im Bereich der heutigen
Krankenhausanlage wird gegeniber der heutigen Nutzung oder einer anderweitigen
Planungsalternative der Vorrang gegeben, da mit der Planung die Voraussetzungen fiir
die Entwicklung eines zentral gelegenen Wohngebietes innerhalb des Stadtteiles Borbeck
geschaffen werden.

Zwar weist der Stadtteil Borbeck trotz abnehmender Einwohnerzahl eine hohe Bevolke-
rungsdichte auf, die sich mit Realisierung der Planung noch erhéhen wird. Dies ist aber
in diesem Stadtteil nicht negativ zu bewerten, da dieser einen nachgefragten Wohn-
standort fiir eine auf stddtische Lebensformen orientierte Bevolkerung darstellt. Dieser
Nachfrage stehen kaum Angebote gegeniiber, so dass die angestrebte Wohnungsbau-
entwicklung einen wesentlichen Beitrag leistet, die zentrale Wohn- und Lebensqualitét
des Wohnstandortes Borbeck zu stlitzen und zu starken und damit auch dem gesamt-
stadtischen Bevolkerungsriickgang entgegen zu wirken. Dies wurde in einem Kurzgut-
achten fiir das Bauvorhaben ,ehemaliges Bethesda-Krankenhaus" (InWIS Forschung und
Beratung GmbH, Bochum, 08. August 2007) bestatigt, welches belegt, dass ein duBerst
knappes Angebot im Eigenheimsegment aufgrund der geringen Baufertigstellungen der
letzten Jahre und der verfligbaren Bauflachenpotenziale im Stadtteil Borbeck besteht.

Durch die geplanten differenzierten Wohnungsangebote mit Doppel-, Reihen- und
Stadthdusern in unterschiedlichen Haustypen kdnnen wesentliche Verbesserungen der
Wohnsituation und der Wohnqualitat im Stadtteil und damit insgesamt eine Aufwer-
tung des Stadtteiles verbunden sein.

Das im Planbereich mittlerweile geschlossene Krankenhaus und die ehemaligen Schwes-
ternheime haben derzeit nur fiir die Nutzer einen Wert. Eine Bedeutung fir die breite
Bevolkerung des Stadtteils erlangen die ehemaligen Schwesternheime sowie die brach-
liegende Krankenhausflache jedoch erfahrungsgemaB nicht. Eher trigt die brachliegende
Flache zur Verschlechterung der Wohnqualitat im Umfeld bei.

Eine Uberplanung der Schwesternwohnheime ist unter dem Gesichtspunkt des Bestands-
schutzes der ausgeubten Nutzung gerechtfertigt. Der Bebauungsplan hat hier die Fest-
setzung eines reinen Wohngebietes (WR), um die Nutzung im Bestand zu ermdglichen
und zu legalisieren. Nach Ablauf der 7-Jahres-Frist besteht grundsatzlich kein vermo-
gensrechtlicher Schutz des Vertrauens in den Fortbestand der bislang gegebenen Zulas-
sigkeitsregelungen (s. auch VI.1.2).

Die Belange des Freiraums und die Belange an eine geordnete Siedlungsentwicklung mit
dem Ziel, zur weiteren Stabilisierung der Einwohnerzahlen beizutragen, wurden in die-
sem Zusammenhang sorgfaltig abgewogen und liegen der Planung fiir eine zentrale Er-
ganzung der Wohnnutzung fiir den Siedlungsbereich zu Grunde. Mit dieser MaBnahme
werden zudem in erster Prioritdt Baulandpotenziale im Rahmen der den AuBenbereich
schonenden Innenentwicklung mobilisiert. Durch die Festsetzung von (iberwiegend
WR-Gebieten kénnen die Nutzungen im Bestand bestitigt werden und entsprechen in
der Nutzung somit den planerischen Zielsetzungen. Mit der Einbindung in die gewach-
sene Ortslage konnen hierdurch glinstige Anbindungsmaglichkeiten an die ErschlieBung
und Infrastruktur des Stadtteils genutzt werden.

Fassung vom 02.02.2009 36



Bebauungsplan Nr. 7/07

.Bocholder StraBe [ ehemaliges Bethesda Krankenhaus" Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Vor diesem Hintergrund wird die Zielsetzung der Stadt Essen, durch entsprechende
Wohnraumangebote fiir bauwillige Bevilkerungsgruppen zur weiteren Stabilisierung der
Einwohnerzahlen beizutragen, hoher bewertet und die negativen Auswirkungen auf die
umweltbezogenen Schutzgliter insofern zurlickgestellt.
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X. Bodenordnung

Samtliche Grundstiicksflichen des derzeitigen Krankenhauses befinden sich in der Ver-
fligung eines Investors. Die beiden Schwesternwohnheime sind im Eigentum eines weite-
ren Privateigentiimers. Der zentrale Bereich kann jedoch losgelost von diesen Flachen
entwickelt werden. Eine stufenweise Entwicklung ist moglich, wodurch keine bodenord-
nenden MaBnahmen erforderlich werden.
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Xl. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Mit der derzeitigen Darstellung von ,baulichen Anlagen fiir den Gemeindbedarf" im Fl4-
chennutzungsplan ist der Flichennutzungsplan gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Darstellung der
Wohnbauflachen" bleibt erhalten, die erganzenden Darstellungen entfallen.

In dem in Aufstellung befindlichen regionalen Flichennutzungsplan (RFNP) ist die ent-
sprechende Darstellung ,Wohnbauflache" bereits beriicksichtigt.
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Xll. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 7/07 ,Bocholder StraBe /ehemaliges Be-
thesda-Krankenhaus" werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festset-
zungen aufgehoben. Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 305 ,SchlossstraBe [ Ketteler StraBe, |. Ergdnzung" mit der Festsetzung ,Bau-
grundstiick fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)" soweit diese den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7/07 ,Bocholder StraBe /ehemaliges Bethesda-Krankenhaus" be-
treffen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 305 ,SchloBstraBe | Ketteler StraBe, I. Ergdnzung” mit der
Festsetzung ,Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)" gilt dies auch dann
und insoweit, als der Bebauungsplan Nr. 7/07 ,Bocholder StraBe /ehemaliges Bethesda-
Krankenhaus" seine Rechtskraft verlieren wiirde.
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Xlll. Kosten und Finanzierung

Samtliche Kosten des Bebauungsplanverfahrens fiir den eigentlichen Krankenhausbe-
reich und der Realisierung tragt der Investor.

Amt fiir Stadtplanung Geschéaftsbereich Planen
und Bauordnung

Thomas Franke Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter -Geschaftsbereichsvorstand
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