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1. Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 1,7 ha grofie Plangebiet in Essen-Katernberg wird in etwa begrenzt

- im Westen durch die westliche Strallenseite des Bolsterbaumes,

- im Norden durch den vorhandenen Bahndamm,

- im Osten durch ein ca. 20 m langes Teilstlick der Westgrenze des vorhandenen
Reitplatzes,

- im Suden durch die nordliche Grundstiicksgrenze des Hauses Bolsterbaum Nr. 44,

Der raumliche Geltungsbereich ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
entsprechende Signatur festgesetzt.

Eine besondere Signatur kennzeichnet den Verfahrensbereich des
Durchfahrungsplanes.

Il. Rahmenbedingungen und Aufstellungsanlafi
1. Anlaft der Planung

Gemal’ § 12 des Baugesetzbuches kann ein Vorhaben- und ErschlieSungsplan fur
solche Vorhaben vorgesehen werden, die nicht bereits nach §§ 30, 31 und 33 - 35
BauGB zulassig sind, wenn ein Vorhabentrager auf der Grundlage eines von ihm
vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur DurchfUnrung sowohl des
Bauvorhabens als auch der erforderlichen ErschlieRungsmafinahmen bereit und in der
Lage ist und sich zur Durchfuhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung
der Planungs- und Erschlieungskosten verpflichtet. Einzelheiten werden nach dem
Einleitungsbeschlult in einem Vertragswerk zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager geregelt.

Die Viterra Baupartner AG ist bereit, auf dieser Grundlage preiswerten Wohnungsbau
im Plangebiet zu erstellen.

Eine Bebauung dieses 0. g. Bereiches nach § 34 BauGB, der die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt, ist nicht moglich.

Die geplante Bebauung soll die Fortfiihrung des Wohnwertparkes Zollverein | sein.

2. Stadtebauliche Situation
2.1. Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt ca. 900 m nordlich des Katernberger Marktes, der den Mittelpunkt
des Katernberger Zentrums bildet.
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offentliche Wohnfolgeeinrichtungen
Das Plangebiet ist gut mit 6ffentlichen Wohnfolgeeinrichtungen versorgt. Eine

Grundschule liegt 700 m (Luftlinie) entfernt. Ein Kindergarten ist nach 400 m (Luftlinie)
zu erreichen.

private Dienstleistungen und Einzelhandel

Die ersten Geschéafte um den Katernberger Markt herum erreicht man nach 600m. Im
Katernberger Zentrum sind alle Waren des kurzfristigen und mitteifristigen Bedarfs zu
erhalten. Die Versorgung mit privaten Dienstleistungen ist gegeben.

offentlicher. Personennahverkehr (OPNV)

Eine Haltestelle des schienengebundenen OPNV (Stadtbahn) liegt in ca. 600 m
Entfernung (Luftlinie). Von hier erreicht man in kurzer Taktfolge die Zentren von Essen
und Gelsenkirchen. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes halten Omnibusse von und
nach Altenessen.

motorisierter Individualverkehr (MIV)

Uber die Zollvereinstrake im Siiden des ,Wohnwertparkes Zoliverein |* W|rd ein Teildes
Ost-Westverkehrs im Essener Norden gefihrt. Die Zentren Essen, Altenessen und
Gelsenkirchen sind gut angeschlossen. Der Weg zu den Autobahnen nordlich des
Plangebietes flhrt Uber die Schalker Stralte und stellt eine gute Anbindung dar..

Grin- und Erholungsflachen

Die ostlich des Plangebietes liegende Grunflache ,Katernberger Bach” ist sehr gut zu
erreichen. Sie stellt im SUden und Slidwesten die Verbindung her zum Griinbereich der
ehemaligen Zeche Zollverein und zum Grunsystem von Altenessen.

Im Norden findet sie Anschluf} an den regionalen Griinzug C des IBA-Emscherpark-
Systems.

Im nordastlichen Bereich des Plangebietes ist von der Stadt Essen laut Spielplatz-
entwicklungsplan ein Spielplatz der Kategorie B mit ca. 2000 gm geplant. Dieseristin
der DIN 18 034 als Spielbereich definiert, der in erster Linie Jugendlichen und
Schulkindern im Wohnbereich dienen soll. Es sind Spielbereiche unterschiedlicher
Ausstattung wie z. B. Gerateplatze fir Tischtennis, Platze fur Rollschuhe, aber auch
Sandplatze fur Kleinkinder enthalten . Im Zusammenhang mit der neuen Siedlung bietet
sich ein Spielweg als Erfahrungsweg fur Kinder mit verschiedenen Bereichen entlang
des ehemaligen BahndammfulRes an.

Im nérdlichen Ende der Meerbruchstrafie liegt eine Sportanlage ca. 300 m Luftlinie vom
Planungsgebiet entfernt.

2.2. Bestand auf3erhalb des Plangebietes

Im Nordosten wird das Plangebiet begrenzt durch einen ehemaligen Bahndamm, der
sich jetzt im Eigentum des Kommunalverbandes Ruhrgebiet befindet und auf dem die
Emscher Park Eisenbahn verkehrt. Gemaflt Grinordnungsplan ,Landschaftspark
Katernberg” der Stadt Essen soll auf dem Bahndamm eine Uberortliche Fuld- und
Radwegeverbindung geschaffen werden. Weiterhin sollen die Freiflachen nordlich und
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ostlich des Bahndammes als zentrales Verbindungselement innerhalb des regionalen
Grunzuges C behutsam entwickelt werden. (Biotopverbund, durchgangiges System).
Im Stden grenzt eine Gaststatte mit einem grolRen ehemaligen Biergarten mit altem
Baumbestand und der Bahndamm der ehemaligen Industriebahn an das Plangebiet.
Im Westen stehen 2-geschossige Wohngebaude mit Altenwohnungen.

Daran schlieflt sich nach Westen eine grole Wohnsiedlung aus den 70er Jahren an.

2.3. Bestand innerhalb des Plangebietes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,\Wohnwertpark Zollverein [I" liegt in einem
Bereich, flr den der Rat der Stadt Essen in seiner Sitzung am 31.05.89 die Einleitung
vorbereitender Untersuchungen gem. § 141 BauGB beschlossen hat. Das 285 ha grole
Untersuchungsgebiet soll auf der Grundlage des zwischenzeitlich Uberarbeiteten und so
verabschiedeten Rahmenplanes Katernberg neu geordnet werden. Katernberg zeichnet
sich als ein Stadtteil mit besonderem Erneuerungsbedarf dadurch aus, daf in ihm die
Teilung des Stadtteils kleinrdumig ausgepragt ist. Wohnen in Katerberg heifl’t in der
Regel, Wohnen zur Miete, in vielen Fallen in Zechensiedlungen oder in
Sozialwohnungen. Die z. T. alte Bausubstanz weist bzw. wies zudem in Teilbereichen
erhebliche Modernisierungsrickstande auf.

Entlang des Bolsterbaumes befand sich eine Straltenrandbebauung, die mittlerweile
abgebrochen wurde. Auf dem Plangebiet befindet sich aulterdem ein Reitplatz und
einige Nebengebaude.

Das Gutachten ,Landschaftspfegerischer Begleitplan * von Hower
Landschafisarchitekten bewertet eingehend den Bestand.

3. Umweltsituation

3.1. Luftbelastung

Die Werte der Luftbelastung liegen im Plangebiet unter den Grenzwerten der
Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft ("TA Luft”) vom 27.2.86. Durch die
Schliefung der Kokerei Zollverein hat sich die Umweltsituation im Essener Norden
deutiich verbessert.

3.2. Klima

Das Plangebiet liegt im Bereich des Stadtrandklimas in der Emscherniederung. Bei
unglnstiger Wetterlage kénnen sich langandauernde Bodeninversionen mit
vermindertem Luftaustausch aufbauen.
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3.3. Boden

Nach dem vorliegenden Gutachten von ELE, Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner vom
8. 2. 2000 steht im gesamten Plangebiet keine ausreichende Kapazitat zur
Versickerung von Niederschlagswasser aus Dach- und Wegeflachen auf den hier
geplanten kleinen Parzellen zur Verfiigung.

Im Verfahrensgebiet sind keine registrierten Altlastenverdachtsflachen vorhanden. Aus
dem Gutachten zur Gefédhrdungsabschatzung von Dr. Albrecht vom 18.04.00 ergeben
sich einzelne Kontaminationen, an einer Anschittungs-Stelle wurde erhdhter PAK-
Gehalt gefunden. Diese wird jedoch im Rahmen der Baumalnahme ausgehoben und
durch sauberen, unbelasteten Boden ersetzt. Die gutachterliche Begleitung der
MalRnahme ist im Durchfithrunsvertrag geregelt.

Aus gutachterlicher Sicht 143t sich keine Gefahrdung des Grundwassers durch
Schadstoffkonzentrationen ableiten.

3.4 Larm

Das Ingenieurbiro Schwetzke und Partner GbR, Dortmund, erarbeitete eine
Gerauschimmissions-Untersuchung (letzte Fassung vom 11. 2. 1998) fur den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,\Wohnwertpark Zollverein |, Diese Untersuchung
forderte passive Schallschutzmalnahmen lediglich flr den stdlichen Rand des
Gebietes im Bereich der Zollvereinstralle. Da das anstehende Planungsgebiet im
Norden des im erwahnten Gutachten behandelien Planungsgebietes noch weiter von
der dort behandelten Larmqguelle entfernt liegt, ist es nicht von Strallenlarm betroffen,
weitere Larmguellen sind nicht bekannt.

lll. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ziele der Landesplanung

Der V+E-Plan ,\Wohnwertpark Zollverein II" entspricht in seinen Festsetzungen den
Zielen der Landesplanung, wie sie im gultigen Gebietsentwicklungsplan (GEP)
dargestellt sind. Der Gebietsentwicklungsplan stellt den oben genannten Bereich als
Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

2. Erfordernis der FNP - Anderung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans den Bereich der kirzlich beseitigten alten Wohnbebauung als ,,
Wohnbauflache® dar. Die ibrige Flache bis zum Bahndamm einschlieBlich seiner
Bdschung ist als ,Allgemeine Griin- und Freifliche” dargestellt. Die ehemalige
Bahntrasse ist als ,Flache flUr Bahnanlagen® dargestellt. Das flr die beabsichtigte
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Planung sich ergebende Erfordernis einer Flachennutzungsplananderung von
SAllgemeiner Griin- und Freiflache” in ,Wohnbauflache" bildet die planungsrechiliche
Voraussetzung flr das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren Wohnwertpark
Zollverein 1" und wird zu diesem parallel durchgefuhrt.

3. Ziele und Zwecke des vorhabenbezogene Bebauungsplanes

Die Analyse der stadtebaulichen Situation und der Umweltsituation zeigt, daf} sich das
Plangebiet gut flr eine Wohnbebauung eignet. Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf
diesem Grundstuck im Norden von Katernberg den bereits mit dem ,Wohnwertpark
Zollverein I" realisierten preiswerten Wohnungsbau in Form von 2-geschossigen
Eigenheimen (Doppel- und Reihenhéuser) fortzusetzen. Flr dieses
Wohnungsmarktsegment besteht im Essener Norden nach wie vor eine grofie
Nachfrage. Der jetzige vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die stadtebauliche
Ordnung in diesem Bereich fortsetzen und die stadiebaulich gut erschlossenen und
angeschlossenen Flachen einer Wohnbebauung zuflhren.

IV. Der stadtebauliche Entwurf als Grundlage fiir die Festsetzungen

Die stadtebauliche Konzeption berlcksichtigt die besondere Lage und Form des
Plangebietes. Das dreieckig zugeschnittene Grundstlck wird von einem ehemaligen
Bahndamm begrenzt. Die geplante Erholungs- und Wegevernetzungsfunktion dieses
Bahndammes soll dem kiinftigen Waohngebiet in Verbindung mit kleineren éffentlichen
Grun- und Spielflachen den individuellen Rahmen geben fur die Entwicklung eines
Wohngebietes, das trotz Kostenreduzierung den Bewohnern sehr gute Wohnqualitat
bietet. Die 2geschossige Wohnbebauung mit 46 Einfamilienhausern (Doppel- und
Reihenhausern) ist an zwei 6ffentlichen und einer privaten Stichstralle angeordnet, die
jeweils in offentlichen Grinflachen am Bahndamm enden.

Die Bebauung nimmt die Gebaudeausrichtung der Westbebauung des
~MVohnwertparkes Zollverein I sowie die der vorhandenen Bebauung am Bolsterbaum
auf. Durch die beidseitige Anbindung entstehen Reihenhausgruppen stdwestlich und
Doppelhauser nordostlich der Wohnwege. Die jeweils letzten &stlichen beiden
Doppelhauser orientieren sich mit inren Eingangen zum Bahndamm hin und
ermoglichen damit soziale Kontrolle und Wiederbelebung einer sonst oft
problematischen uneinsehbaren Flache.

Durch die Stellung der Stichstrallen zum Bahndamm ergibt sich eine Folge von
Grdnflachen, die den ,Grinen Anger” mit seiner Folge dreieckiger Freiraume aus dem
~“Wohnwertpark Zollverein I fortsetzen. Am Boschungsful? zum Bahndamm wird der
Fuft- und Radweg fortgefiihrt . Er verbindet somit die beiden Wohnwertparks und die
geplanten Stichstrallen miteinander und vernetzt sich anschlieBend mit vorhandenen
Wegesystemen im Norden des Plangebietes.

Die beidseitige ErschlieBungsfunktion der zwei 5,60 breiten Wohnwege spart
ErschlieRungsflache und schafft Kommunikationsdichte auf den Wegen und an den
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Eingangsbereichen der Hauser. So ist eine Staffelung von offentlichen Raumen in den
Wohnwegen, halbéffentlichen Raumen in den Vorgérten und privaten Raumen in den
sich gegenuberliegenden Privatgarten gegeben, welche im Zusammenhang mit dem
Ausschlult von Durchgangsverkehr dem neuen Wohnquartier eine hohe
Aufenthaltsqualitat sichert.

In die im Zusammenhang mit dem Bahndamm entstehenden wohngebietsbezogenen
Freirdume wird der notwendige offentliche Spielplatz der Kategorie B so eingebettet,
sodalt sich im Wechsel mit kleinen Grinflachen mehrere Bergiche mit
Spielmoglichkeiten fur unterschiedliche Altersgruppen ergeben. Die Bereiche sind
ebenfalls durch den neuen Fullweg miteinander verbunden und aus dem Wohnquartier
heraus gut einsehbar. Uber die Versorgung des Umfeldes hinaus haben die hier
einziehenden jungen Familien erfahrungsgemald einen hohen Bedarf an
wohnungsnahen Erholungs- und Kommunikationsflachen.

V. Planinhalt, Festsetzungen

1. Art der Nutzung, Wohngebiete

Die Wohngebiete werden entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
als reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Der Ausschluld der Ausnahmen gem. §1 Abs.6
Nr.1i.V.m. §3 Abs.3 BauNVO ist in diesem Zusammenhang textlich festgesetzt, um die
ruhige Wohnqualitat der Siedlung zu gewahrleisten. ( textl. Festsetzung Nr. 1.1
“Ausschiufy von Nutzungen®).

2. Maf} der Nutzung
Es werden als Hochstgrenze 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Zusammen mit den festgesetzten Hochstwerten der BauNVo fur eine Grundflachenzahl
von 0,4 und eine Geschoftflachenzahl von 0,8 kénnen die kosten- und
flachensparenden Reihen- und Doppelhduser verwirklicht werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 ,Maligebende Flache flr die Ermittlung der
mafigebenden Grundflache” sichert, dall bei der Berechnung der GRZ und der GFZ die
Flachenanteile an aulerhalb des Baugrundstiicks festgeseizten Gemeinschaftsanlagen
hinzuzurechnen sind.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Um das Ziel einer gelockerten Siedlungsstruktur zu erreichen, werden die
Uberbaubaren Flachen auf kleine Hausgruppen mit Langen unter 50m abgestimmt. Es
wurden teilweise {iberbaubare Flachen mit einer Kante Uber 50m Lange in
Zusammenhang mit der Festsetzung "Offene Bauweise" festgesetzt, um einen
minimalen Spielraum fir die Realisation zu ermdglichen. Fur eine pragnante
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Strallenraumausbildung werden die Baugrenzen parallel zu den
Strallenbegrenzungslinien bzw. zu den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.
Mit der Festsetzung, dal’ nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig sind, wird die
Umsetzung des Planungsziels sehr guter Wohnqualitat flr die Westbebauung und die
sudliche Zeile der Ostbebauung bestarkt.

Die Bautiefe betragt 12 m, um einen nur geringfugigen Spielraum fur die Anordnung der
geplanten Doppel- und Reihenhauser zu gewahrleisten. Die Festsetzungen sichern
auch die stadtebauliche Idee der auf den Bahndamm hinweisenden Hauszeilen.

4. ErschlieBung, Verkehrsflachen sowie Flachen fur den ruhenden Verkehr

4.1. Erschlieung, Verkehrsflachen

Die aulbere ErschlieRung erfolgt fir das Plangebiet Uber den Bolsterbaum und 2
befahrbare offentliche Wohnwege, die jeweils vor dem Damm auch fur Mulifahrzeuge
ausreichende Wendebereiche bieten.

Diese Verkehrsflachen sollen gemaR §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche
Straflenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut werden.

Die nordliche Zeile wird (ber einen befahrbaren Stichwohnweg erschlossen, der als
Belastungsflache zur privaten Erschlielung festgesetzt wird (Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger und Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBungstrager). Alle
Wohnwege sind mit dem Weg am Béschungsful des Dammes verbunden.

4.2. Ruhender Verkehr

Jedem Einfamilienhaus ist im stadtebaulichen Entwurf ein Stellplatz vor einem
Mittelhaus zugeordnet, entweder als Garage in einer Sammelanlage oder in der
seitlichen Abstandsflache. Um dem BedUrfnis der Bewohner nach einem zweiten
privaten Stellplatz nachzukommen und dieses stadtebaulich zu ordnen, sind flr die
Mittelhduser sowie die direkt am Damm gelegenen Endhauser insgesamt zusatzliche
Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache vorgesehen. Die Endhauser
mit Garagen in der Abstandsflache haben zusatzlich die Garagenzufahrt zur Aufstellung
eines zweiten PKW zur Verfugung. ‘

Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 ,Stellpldtzeund Garagen” regelt, daflt aufierhalb der
Uberbaubaren Flachen Garagen gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der dafiir
vorgesehenen Flachen zuldssig (Signatur [1]) sind. AuBerhalb der Uberbaubaren
Flachen sind Stellplatze gemal § 12 Abs. 6 BaulNVO nur innerhalb der daftr
vorgesehenen Flachen zulassig (Signatur ).

Die Zuordnung der notwendigen Einzel- und Gemeinschaftsanlagen zu den Baublocken
aufterhalb dieser Grundstlicke ist durch Signatur festgelegt.
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FUr das Wohngebiet sind fur 46 Einfamilienhauser 16 offentliche Besucherparkplatze
erforderlich. Zusatzlich werden 15 ,planungsverdrangte” Besucherstellplatze im
Strallenraum wieder neu hergestellt.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 ,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® Satz 1regelt die Rhythmisierung der Stellplatze durch alleeartige
Baumpflanzungen durch folgende Formulierung: ,,Gem. § 8 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind
entsprechend den Angaben zur Pflanzqualitat gem. ,Landschaftspfegerischer
Fachbeitrag” insgesamt 4 Einzelbdume in der 6ffentlichen Verkehrsflache
.Bolsterbaum®, und zwar mindestens alle 7 angefangenen Parkplatze ein Baum,
anzupflanzen®.

4.3. Fulk- und Radwege

In Sud — Ost/ Nord - West - Richtung wird ein offentlicher Fuf3-/Radweg entlang des
ehemaligen Bahndammes angelegt, der im Siden den Angerweg des ,Wohnwertparkes
Zollverein I" aufnimmt, die geplanten Spielbereiche des Spielplatzes Kategorie B
verbindet und an den Weg in der Grinflache nérdlich der Stralle Farrenbroich anknupft.
Eine Verknupfung mit dem im Grinordnungsplan ,Landschaftspark Katernberg” der
Stadt Essen geplanten Uberregionalen Fuld- und Radweg auf dem Bahndamm ist
ebenfalls moglich.

4.4. Belastungsflachen

Im gesamten Plangebiet werden zur ErschlieRung im Zusammenhang mit der privaten
Wegeflache im Norden folgende Belastungsflachen gem. §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
durch entsprechende Signaturen festgesetzt:

- Leitungsrecht zugunsten der Erschlieungstrager
- Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger.

5. Grinflachen und Bepflanzungen

Die Pianrealisierung bewirkt Beeintréachtigungen, deren empfohlene
Kompensationsmaflnahmen im Plangebiet selbst nur teilweise ausgeglichen werden
kénnen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag von Hower Landschaftsarchitekten stellt in
seiner Gesamtbetrachtung fest, dalk die Eingriffe in Natur und Landschaft, die im Zuge
des Bauvorhabens zu erwarten sind, nicht zu einem Verlust an besonders hochwertigen
Biotopstrukturen fihren. Die betroffenen Biotope sind in erster Linie gering bis
mittelwertig. Die Planrealisierung bewirkt jedoch erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft, wie insbesondere die mit der Bodenversiegelung einhergehende
Folgen und die Beeintrachtigung des Brut- und Nahrungshabitates der Fauna.

Die Beeintrachtigungen kénnen durch die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
empfohlenen MaRnahmen im Plangebiet selbst nur teilweise kompensiert werden. Es
bleibt ein Restkompensationsbedarf von 41.294,1 Wertpunkten bestehen, der die
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Durchfithrung einer weiteren Ersatzmalnahme notwendig macht. Um die
Vollkompensation zu erreichen, wird gemal Landschaftsgesetz die Aufwertung einer
errechneten 2.753,0 gm groflen Flache aullerhalb des Plangebietes erforderlich, bei
einer anrechenbaren Wertsteigerung von 15 Punkten.

Gem. Kurzcharakterisierung des hierfiir beauftragten Bliros Okoplan, Essen handelt es
sich bei der externen Kompensationsflache um einen Teilabschnift des ehemaligen
Auenbereiches des Katernberger Baches zwischen der Sportaniage ,Meerbruch-
Stral3e” und dem ehemaligen Eisenbahndamm im Stadtteil Essen-Katernberg. Das im
Plangebiet vorhandene, temporar wassserflihrende Grabensystem und die durch den
feuchten Standort der ehemaligen Bachaue gepragten Biotopstrukturen stellen seinen
hohen okologischen Wert dar, der aufgewertet und langfristig gesichert werden soll.
Die Flachen flr die Ersatzmalinahmen sind vom Grundstuckseigentimer mit der Stadt
Essen abgestimmt und in einem gesonderten offentlich-rechtlichen Vertrag
(Stadtebaulicher Vertrag) gesichert.

5.1 Offentliche Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes werden die 6ffentlichen Grinflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,Spielplatz” festgesetzt.

Die Grinflache am Bahndamm ist identitatsstiftender Rahmen fur die Wohnanlage und
tragt als lineares stadtebaulich markantes Element zur Attraktivitat des Gebietes bei,
ebenso wie die Angerflachen des ,Wohnwertparkes Zollverein I*. Sie ist Ful3- und
Radwegeverbindung und dient daruber hinaus der okologischen Vernetzung der
Grunflache.

5.2.  Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

Die Kompensation erfolgt innerhalb des Plangebietes zu einem geringeren Teil in Form
von Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen. Die Vermeidungsmalinahmen
bestehen zum einen aus dem Erhalt von Gehdlzen, die nicht von der Baumalinahme
betroffen werden. Insbesondere wird ein zu erhaltender Baum im nordlichen Dreieck
zeichnerisch festgesetzt. Zum anderen wird als Vermeidungsmalinahme die textliche
Festsetzung Nr. 2.2 Malinahmen zum Ausgleich® wie folgt formuliert: ,Gemaf § 9 Abs.
4 BauGB i. V. m..§ 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauNVO sind alle privaten Steliplatze auf den
privaten Baugrundsticken mit Rasenfugensteinen auszuflhren.”

Als Kompensationsmalnahme wird zum einen in der textiichen Festisetzung Nr. 2.1
LJAnpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® Satz 1 folgendes
formuliert: ,Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind entsprechend den Angaben zur
Pflanzqualitat gem. ,Landschaftspfegerischer Fachbeitrag” insgesamt 4 Einzelb&ume in
der &ffentlichen Verkehrsflache ,Bolsterbaum®, und zwar mindestens alle 7
angefangenen Parkplatze ein Baum, anzupflanzen®.

Zum anderen werden 9 weitere Baume im Verlauf der Stichstrafien zeichnerisch
festgesetzt.
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Schliellich wird die im ,Landschaftspflegerischen Begleitplan” aufgefiuhrte frei
wachsende Hecke zur Abschirmung der Spielbereiche ebenfalls zeichnerisch
festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 ,Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen®, Satz 2 siehi folgendes vor: ,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind
Garagendacher zu 100 % ihrer Gesamtflache mit einer extensiven Begrinung zu
versehen und dauerhaft zu erhalten, wobei eine Bodensubstratauflage von mind. 0,10m
zu gewabhrleisten ist. Ausgenommen hiervon sind Belichtungselemente,
Dachflachenbereiche mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen (z.B.
Sonnenkollektoren) sowie notwendige haustechnische Einrichtungen.

53 Spielplatz

Innerhalb der ca. 2.600 gm grofen Grunflache wird die Zweckbestimmung ,Spielplatz*
fur den im Flachennutzungsplan dargestellten Spielplatz der Kategorie B festgesetzt.
Die im Spielplatzentwickliungsplan der Stadt Essen dargestellte geforderte Grofe von
ca. 2000 gm soll in Form von einzelnen Spielbereichen fir verschiedene Altersgruppen
realisiert werden, die durch einen Weg entlang des Boschungsfules miteinander
verbunden werden.
Die Spielbereiche von insgesamt 2.038 gm sind in zwei unterschiedlichen
Auspragungen entsprechend dem Landschaftspflegerischem Begleitplan auszubilden:
- Die als Kreissegmente dargestellten Flachen von insgesamt 592 gm kénnen
intensiver genutzt und starker befestigt, allerdings nicht versiegelt werden. Die
Spielbereiche sind so zu gestalten, dafd die Kreis - Segmentform erkennbar bleibt.
Die Vervollstandigung der Kreissegmente im Bdschungsbereich ist angestrebt und
bietet eine Erweiterungsmaglichkeit des Spielbereiches auf fremder Flache. Sie
werden aber bei der Eingriffsbilanzierung nicht bertcksichtigt, da sie aulberhalb des
Geltungsbereiches des Verfahrensgebietes liegen.
- Die Spielflache mit Bepflanzung ist 1.476 gm grof}.

Der restliche Teil der Griinflache steht zur Beflanzung mit einer frei wachsenden Hecke
zur Abschirmung der Spielbereiche zur Wohnbebauung und anderen Bepflanzungen
zur Verflgung.

6. Immissionsschutz

Der Warmeatlas des Energiekonzeptes der Stadt Essen, Amt fUr Entwicklungsplanung,
Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 1993 weist fur diesen Stadtteilbereich einen
grofden Anteil nicht leitungsgebundener Energieversorgung aus, so dald hier hohere
Emissionen von Staub, Schwefeldioxyd, Stickstoffdioxyd und Kehlenonoxyd anfallen als
in vielen anderen Stadtteilen.

Zur Vermeidung einer Verschlechterung der ortlichen Immissionssituation wird textlich
unter der Nr. 3.1 Einschrankung luftverunreinigender Stoffe” folgendes festgesetzt: ,,
GemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist die Verwendung von Stein- und Braunkohle und Ol
zur Energiegewinnung nicht zulassig.”
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7. Auswirkungen der Planung (UVP-Vorpriifung)

Die UVP ist ein systematisch-analytisches Verfahren zur Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von Auswirkungen
durch die Umwelt auf das Vorhaben (Friherkennungssystem).

Die Bewertung der Umweltvertraglichkeit wird im weiteren Verfahren vorgenommen und
in der Anlage ,Mitteilung Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) flir den
Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Wohnwertpark Zollverein®™ beigeflgt.

7.1 Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben
7.1.1 Naturhaushalt und Landschaft.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich hauptsachlich freigemachte Grundsticke
ehemaliger Zechenhauser mit Hausgarten und Grabeland in ungeordnetem Zustand,
baumbestandene Rasenflachen und ein Reitplatz. In dem betroffenen Bereich befinden
sich somit keine besonders wichtigen Biotope fiir den Arten- und Biotopschutz und es
gehen auch keine wichtigen ékologischen Raumfunktionen fur den umliegenden
Stadtraum von ihm aus. Die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes flihrt
u.a. zu einer Beseitigung Einzelbdumen, die sich in sehr unterschiedlichem Zustand
betreffend ihres Alters und ihrer Vitalitat befinden. Die diesbeziglichen Auswirkungen
der Planung werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag von Hower
Landschaftsarchitekten dargelegt.

Die interne Kompensation wird, wie oben beschrieben, textlich und zeichnerisch im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch das Anpflanzen von 13 Baumen und einer
frei wachsenden Hecke festgesetzt.

Als externe Kompensation wird, wie ebenfalls oben beschrieben, ein Teilabschnitt des
ehemaligen Auenbereiches des Katernberger Baches zwischen der Sportanlage
~Meerbruch-Stralle” und dem ehemaligen Eisenbahndamm im Stadtteil Essen-
Katernberg 6kologisch aufgewertet und langfristig gesichert. Da dieser Teil der
Kompensation nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, wird er
in-einem gesonderten Stadtebaulichen Vertrag gesichert. ‘

7.1.2 Lokalklima

Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es zu keiner nennenswerten
Veranderung der lokalen Klimakomponenten, jedoch sind Beeintrachtigungen durch die
Lage des Plangebietes in einem Kaltluftsammelgebiet mit der Gefahr von lang
andauernden Bodeninversionen sowie der Erwarmung durch entstehende Dach- und
Fassadenflachen gegeben. Zur Milderung dieser Auswirkungen wird als textliche
Festsetzung Nr. 2.1 ,Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen®, Saiz 2 folgendes, wie bereits an anderer Stelle erwahnt,
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aufgenommen: ,Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind Garagendacher zu 100 % ihrer
Gesamtflache mit einer extensiven Begriinung zu versehen und dauerhaft zu erhalten,
wobei eine Bodensubstratauflage von mind. 0,10m zu gewahrleisten ist. Ausgenommen
hiervon sind Belichtungselemente, Dachflachenbereiche mit Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren) sowie notwendige
haustechnische Einrichtungen).”

In Relation zu den TA Luft - Immissionswerten ist die Belastung im Plangebiet durch
Staubniederschiag sowie dessen Inhaltsstoffe Blei und Cadmium auf einem niedrigen
Niveau angesiedelt.

Der Warmeatlas des Energiekonzeptes der Stadt Essen, Amt fur Entwicklungsplanung,
Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 1993 weist fur diesen Stadtteilbereich einen
grofen Anteil nicht leitungsgebundener Energieversorgung aus, so dal} hier hohere
Emissionen von Staub, Schwefeldioxyd, Stickstoffdioxyd und Kohlenonoxyd anfallen als
in vielen anderen Stadfteilen.

Zur Vermeidung einer Verschlechterung der ortlichen IImmissionssituation wird textlich
unter der Nr. 3.1 ,Einschrankung luftverunreinigender Stoffe” folgendes festgesetzt: ,
Gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist die Verwendung von Stein- und Braunkohle und Ol
zur Energiegewinnung nicht zulassig.”

7.1.3 Gewasser und Grundwasser

Entsprechend § 51 a LWG ist das Niederschlagswasser von Grundsticken vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Durch Versiegelung von Flachen aufgrund von Bebauung und Erschlieung kann sich
eine Veranderung des Abflulverhaltens von Niederschlagswasser ergeben

In Vorfeld der Planungen wurden durch das Erdbaulaboratorium Essen, Prof. Dr.
Nendza und Partner, die Untergrundverhaltnisse untersucht. Enisprechend dem
Untersuchungsbericht vom 08.02.00 liegen im ErschlieBungsgebiet keine
ausreichenden Kapazitaten zur Versickerung von Niederschlagswasser aus Dach- und
Wegeflachen auf den hier geplanten kleinen Parzellen zur Verflgung.

Aufgrund einer Nachberechnung des Kanalsystems wurde die Einleitungsmenge in den
Hauptkanal DN 400 im Bolsterbaum begrenzt.

Nach Rucksprache des planenden Ingenieurbliros mit den Stadtwerken ist der in der
Stralle Bolsterbaum liegende Kanal stark lberlastet, hingegen kann ein weiter nordlich
liegender Kanal noch Kapazititen aufnahmen. Zur Abwasserbeseitigung wird von 3
Alternativen folgende bevorzugt: Die drei letzten Hauser des nérdlichen StralRenstichs
sollen mit einem Kanal an Schacht M 4 des sldlichen Entwasserungsstrangs
angeschlossen werden. Der Kanalschacht M 10 liegt aullerhalb der StraRenflachen als
ndrdlicher Entwésserungsstrang mit einem grofieren Fassungsvermogen.

Diesem kann durch einen neuen, in der Stralkenflache Bolsterbaum parallel zu dem
vorhandenen Kanal zu verlegenden Strang das Abwasser zugeflihrt werden.
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7.2 Beeintréchtigung des Vorhabens durch die Umwelt

7.2.1 Boden

Nach dem vorliegenden Gutachten von ELE, Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner vom
8. 2. 2000 steht im gesamten Plangebiet keine ausreichende Kapazitat zur
Versickerung von Niederschlagswasser aus Dach- und Wegeflachen auf den hier
geplanten kleinen Parzellen zur VerfGgung.

Im Verfahrensgebiet sind keine registrierten Altlastenverdachtsflachen vorhanden. Aus
dem Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung von Dr. Albrecht vom 18.04.00 ergeben
sich einzelne Kontaminationen, an einer Anschittungs-Stelle wurde erhéhter PAK-
Gehalt gefunden. Diese wird jedoch bis zum Satzungsbeschiul® ausgehoben und durch
sauberen, unbelasteten Boden ersetzt. Die gutachterliche Begleitung der Malinahme
wird durch die Viterra AG sichergestellit.

Aus gutachterlicher Sicht lalit sich keine Gefahrdung des Grundwassers durch
Schadstoffkonzentrationen ableiten.

7.2.2 Larm

Das Ingenieurblro Schwetzke und Partner GbR, Dortmund, erarbeitete eine
Gerauschimmissions-Untersuchung (letzte Fassung vom 11. 2. 1998) fir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,\Wohnwertpark Zollverein I*. Diese Untersuchung
forderte passive Schallschutzmalinahmen lediglich fir den sidlichen Rand des
Gebietes im Bereich der Zollvereinstrale. Da das anstehende Planungsgebiet im
Norden des im erwahnten Gutachten behandelten Planungsgebietes und noch weiter
von der dort behandelten Larmquelle entfernt liegt, ist es nicht von Strallenlarm
betroffen, weitere Larmquellen sind nicht bekannt.

7. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Far den im Plangebiet liegenden Bereich der Strafte Bolsterbaum wird die Festsetzung
.Offentliche Verkehrsflache" im Bebauungsplan Nr. 24/67 bestatigt. Die neue Nutzung
innerhalb des Plangebiets erfordert eine veranderte Aufteilung der dffentlichen
Verkehrsflache Bolsterbaum.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnwertpark Zollverein
II* werden die ihm entgegenstehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben.
Insbesondere tritt auler Kraft die Festsetzung ,Griinflache® und ,Verbandsgrinflache®
des Bebauungsplanes Nr. 10/82 Blatt 2 , ,,Emscherstrale — Bolsterbaum —
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Zollvereinstrafie® und wird ersetzt durch die Festsetzung ,6ffentliche Verkehrsflache® (
Siehe hierzu ,Sonstige Signaturen®).
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V1. Zahlenwerte

1. Verfahrensgebiet 16.888 m?
2. Reines Wohngebiet 10.579 m?
darin enthalten private Verkehrsfl. als Belastungsflache 150 m?
3.  Offentliche Griinflichen 2.651 m?
davon
Spielplatz 2.038 m?
Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken 613 m?
5. Verkehrsflachen 3.658 m?
davon
Strallenflachen - 2404 m?
Verkehrsberuhigung 1.254 m?

Vil. Gutachten zur Planung
Die Auswirkungen der Planung und die Kompensationsmaoglichkeiten zeigen folgende
Gutachten auf;

1. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,
Wohnwertpark Zoliverein 1I* in Essen, Hower Landschaftarchitekten vom 12.07.00

2. Baugrunduntersuchung, 1. Bericht des Erdbaulaboratoriums, ELE,
Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner vom 08.02.00

3.  Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung, Dr. Friedhelm Albrecht, Herne vom
18.04.00
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Geschaiftsbereich fiir Planen und Bauen, Stadt Essen

Essen,den 22.12.2000

.

Amt fur Stadtplanung und Bauordnung, Stadt Essen

Essen, den 19.12.2000 { Tt 1" ;V /&m
L :_f  [Amtsleiter
N s "%“.:’ﬁ

CONTUR 2 Burogemeinschaft
Dipl.-Ing. Christiane Voigt

Essen, den
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