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IT.

Riumlicher Geltungsbereich

Das ca. 6,9 ha grofie Plangebiet liegt auf dem Gelénde
der ehemaligen Zeche Zollverein 6/9 im Stadtteil Stop-
penberg und wird in etwa begrenzt

im Norden durch eine ca. 130 m lange Linie etwa 3 m par-
allel zur Nordseite der Gelsenkirchener Strale,

im Osten durch die Ostseite der Strafe 'Im Natt',

im Stiden durch ein ca. 160 m langes Stilick der Hallostra-
e, durch die hinteren Grundstiicksgrenzen der Hduser an
der HallostraBe Nr. 15 - 15b und die seitliche Grenze
des Hauses 'Im Miihlenbruch' Nr. 18,

im Westen durch die hinteren Grundstiicksgrenzen der H&u-
ser an der Strafe 'Im Mihlenbruch' Nr. 22 - 24 und an

der Gelsenkirchener StraBe Nr. 34 —_72.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch

entsprechende Signatur. festgesetzt.

Rahmenbedingungen und Erforderlichkeit der verbindli-

chen Bauleitplanung

1. AnlaB der Planung

Die Siedlungsstruktur des Stadtteils Stoppenberg
wurde mit Beginn des Kohlebefgbaus durch den Berg-
bau und seine Folgeindustrien vornehmlich durch
' sogenannte "Gemengelagen" geprdgt. Diese haben
sich in der jeweiligen Ortlichkeit in differen-
zierter stddtebaulicher Ausformung und vielfdlti-
ger Mischung von Fldchennutzungen unterschiedli-
cher Variationen herausgebildet. Sehr h&ufig war
keine oder eine nur in Ans&dtzen vorhandene stddte-
bauliche Mitte in den jeweiligen Siedlungsbezei-

chen anzutreffen.
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Es ist die Aufgabe der Stadtplanung, Konzepte vor-
zulegen, die eine wverbesserte Zuordnung dér Nut-
zungen zum Vorteil der Wohnbevdlkerung zum Ziel
haben.

Durch die in den letzten Jahrzehnten fortschrei-
tenden Zechenstillegungen und Rickbauten bergbau-
licher Betriebsanlagen bietet sich die Chance,
auf Grundlage des "Stddtebaulichen Rahmenplanes
Stoppenberg-5id” eine stddtebauliche Neuordnung

einzuleiten.

Stddtebauliche Situation

2.1 Gesamtsituation
Das Plangebiet des Bebauungsplanentwurfes "Wald-
siedlung Zollverein 6/9" liegt etwa 3 km norddst-
lich der Essener Innenstadt und ist {iber die
Gelsenkirchener StraBe verkehrsgiinstig an den
Ortskern Katernberg, das Essener Zentrum sowie

Gelsenkirchen angeschlossen.

2.2 Bestand aufBlerhalb des Plangebietes
Siidwestlich des Geldndes befinden sich das Stadt-
teilzentrum Stoppenbergs und damit sédmtliche Ein-
richtungen des tdglichen und mittelfristigen Be-
darfs, dariiber hinaus Schulen und weitere Gffent-

liche Einrichtungen.

Das Areal grenzt im Osten an eine grdfBere, mitt-
lerweile teilweise bebaute Griinfldche an. Ostlich
liegt auch der Hallopark, der in Jjlingster Zeit
systematisch ausgebaut und erschlossen wurde und
als ©ffentliche Griinanlage fiir Sport, Spiel und
Freizeit sowie als Naherholungsgebiet gut angenom-

men wird.
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In nordwestlicher Richtung befindet sich ein Su-
permarkt.

Die iUbrige Umgebung stellt sich ilberwiegend als
Wohngebiet dar. An der StraBe "Im Natt"” sind in
vorhandenen Bauliicken den Bestand ergdnzende Ein-

familienhduser errichtet worden.

2.3 Bestand innerhalb des Plangebietes
Das Geldnde wird durch eine noch vorhandene und
als Allee ausgebildete ~Stichstrafle von der
Gelsenkirchener StraBe aus erschlossen.
Es steigt nach Siid-Osten an und wird an der Stra-
Be "Im Natt" durch den alten Bahndamm begrenzt.,
Die auf dem Gel&nde ehemals befindlichen bauli-
chen Anlagen sind abgerissen und anschlieflend ein-
geebnet worden. Es befinden sich jedoch noch zwel
verfiillte Schdchte und die Fundamente, die nach
Mdchtigkeit nur unter hohen Kosten zu beseitigen
sind, auf dem Grundstiick.
Der éufgrund der seit Jahren fehlenden baulichen
Nutzung des Gelidndes entstandene Wald wurde bis
auf eine etwa 2 ha grofle Fldche im Siiden des Plan-
gebietes im Rahmen einer Waldumwandlung 1996 be-
seitigt.
Als Ersatz flir den beseitigten Wald von etwa 3 ha
Fldche wurde im Bereich Uckendorfer StraBe /
GrundstraBe in Katernberg (Zollverein 3/7/10) ei-
ne' etwa gleichgroBe Ersatzaufforstung durch-
gefiihrt.

Unmweltsituation
3.1 Klima

Das Plangebiet liegt in einem Stadtrandklima.

D6135689/06130LFD



bPurch die- geringen Temperaturschwankungen, die
Dampfung des Windfeldes und die erhShte Feuchte

herrscht hier ein positives Bioklima.

3.2 Luftbelastung

Beziiglich des Faktors Luftbelastung stellt sich
der Planungsbereich emissions- und immissionssei-
tig als durchschnittlich belastet dar. Dies gilt
auf der Grundlage von Ergebnissen aus den Unter-
suchungsprogrammen des Landesumweltamtes.

Bezliglich der ndrdlich des Planbereiches an der
Gelsenkirchener StrafBe befindlichen Tankstelle,
die tags und nachts gedffnet ist, ist auszufiih-
ren, daf nach Mitteilung des Pdchters ein Gaspen-
delsystem fiir die Befiillung der Kraftstofftanks
sowie ein Gasrlickfiihrsystem fiir die Betankung der
einzelnen Kraftfahrzeuge gem. 20. bzw. 21. Bundes-
immissionsschutzverordnung vorhanden sind.

Es ist davon auszugehen, daB sich das Gaspendel-
bzw. rlickfiihrsystem deutlich emissionsmindernd
auswirkt und daB aufgruhd dessen im Plangebiet
nicht mit relevanten Luftverunreinigungen bkedingt
durch den Tankstellenbetrieb gerechnet werden

muf.

3.3 Boden
Das Plangebiet ist im Kataster iiber Altstandorte
und Altablagerungen als aktuelle Verdachtsfldche

genannt.

Die im Rahmen eines Bodengutachtens durchgefiihr-
ten Untersuchungen zeigen, dall die untersuchten
Bodenproben im Bereich der festgelegten Grenzwer-
te liegen, so daB eine Wohnbebauung grundsdtzlich
unbedenklich ist.
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Lediglich in einem Gebiet in der N&he der ehem.
Fordermaschinen sowie der Kreissdge wurden h&here
PAK-Konzentrationen (polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe) festgestellt, da sich hier

Teerpappenreste im Boden befinden.

Eine Gefdhrdung des Menschen und der Umwelt geht
von diesen Teerpappenresten nicht aus, jedoch
sollte aus Griinden der Vorsorge und im Hinblick
auf die angestrebte Nutzung des Zechengeldndes in
den Bereichen, wo eine Wohnbebauung geplant ist,
eine Abdeckung mit kulturf&higem Boden von 0,5 m

vorgenommen werden.

Auf dem Geldnde befinden sich jedoch noch einige
verfillte Schdchte und die Fundamente der ehemals
aufragenden (Fertiqungs-)Gebaude, die 3je nach
MAchtigkeit nur mit hohen Kosten 2zu beseitigen
sind.

Daher sind bestimmte Teilfl&dchen des Plangebietes
nur bedingt bebaubar und im Extremfall von jegli-
cher Bebauung freizuhalten.

3.4 Ldrm
Wegen der Gelsenkirchener StraBe, die eine hohe
Fahrfrequenz aufweist, und der Tankstelle ist wvon

einer Vorbelastung fiir die kilinftige Wohnbebauung

auszugehen.
TIT. Ziele und Zwecke der Planung
1. Ziele der Landesplanung

Der Bebauungsplan '"Waldsiedlung Zollverein 6/9"
entspricht in seinen Festsetzungen den Zielen der

Landesplanung, wie sie u. a. im wirksamen Gebiets-
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entwicklungsplan (GEP) dargestellt sind. Der GEP
stellt den o. g. Bereich als Wohnsiedlungsbereich
dar.

In dem z. Z. in Aufstellung befindlichen GEP-Ent-
wurf 1996 ist dieser Bereich als allgemelner Sied-

lungsbereich vorgesehen.

2. Entwicklung aus dem FNP

Der wirksame Fldchennutzungsplan (FNP) stellt f£fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes iiberwie-
gend Wohnbaufl&dchen dar.

Im Siden des Plangebietes und westlich entlang
der StraBe "Im Natt" sind allgemeine Griin- und
Freifldchen, im Siden mit der Zweckbestimmung
"Griinanlage", dargestellt. Innerhalb der Griinanla-
ge .stellt der FNP, einen Spielbereich Typ B dar.

Hier bestédtigt der Bebauungsplan den vorhandenen
Wald (im Siliden) und setzt auf den iibrigen Fl&chen
Wohngebiete fest. Der Spielplatz liegt innerhalb
der Wohngebiete.

Der vorliegende B-Planentwurf "Waldsiedlung Zoll-
verein 6/9" ist daher nicht gem.. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem FNP entwickelt. '

Wegen der Eilbediirftigkeit des Planverfahrens zur
Schaffung neuen Wohnraumes -soll von § 1 Abs. 2
des BauGB-MaBfnahmenG Gebrauch gemacht  werden, wo-
nach der B-Plan aufgestellt werden kann, bevor
der FNP gedndert oder ergdnzt worden 1ist. Der
wirksame FNP der Stadt Essen soll im Wege der Be-

richtigung angepaBt werden.
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3. Ziele und Zwecke des "Stddtebaulichen Rahmenpla-

nes Stoppenberg-siid"

Zur Vorbereitung von Bauleitpldnen hat die Verwal-

tung mit dem Rahmenplan Stoppenberg-Siid flir die

im slidlichen Bereich des Stadtteiles Stoppenberg

zur Disposition stehenden Fl&chen ein Konzept zur

stddtebaulichen Entwicklung getroffen.

Der "Stddtebauliche Rahmenplan Stoppenberg-Siid"

wurde am 26.09.1990 vom Rat der Stadt Essen be-

schlossen,

Neben der Schaffung von groflen zusammenhdngenden

Grin- und Freirdumen:

- landschaftsgestaltende AufschiittungsmaBnahme

. Hangetal,

- Aufforstung Sstlich der StraBen "Im Natt" nérd-
lich der HallostraBe,

trdgt der Rahmenplan schwerpunktmdBig auch zu ei-

her Erweiterung und Ordnung der Siedlungsentwick-

lung bei. Filir den vorliegenden Planbereich weist

der Rahmenplan folgende Zielsetzung auf:

- neues Wohngebiet auf dem Geldnde der ehe-
maligen Zeche Zollverein (Schacht 6/9).

4, Ziele und Zwecke des B-Planes

Vor allem jungen Familien bleibt der Traum vom
eigenen Haus aufgrund hoher Baukosten und Grund-
stickspreise oft unerfiillbar.

Die Montan-Grundstiicksgesellschaft mbH (MGG) mdch-
te daher an Standorten, wo Bedarf besteht und es
stddtebaulich sinnvoll ist, gezielt jungen Fami-
lien kostengilinstige Einfamilienhduser in Massiv-

bauweise anbieten.
Aufgrund des o.q. Ratsbeschlusses sieht das dar-

aus entwickelte Bebauungskonzept grundsatzlich
Doppelhduser mit zwel Vollgeschossen plus Dachaus-
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bau vor. BAn der Gelsenkirchener StraBe wird mit
einem 3 4i-geschossigen Wohn- und Geschdftshaus
die Verbindung zu der dort vorhandenen Bebauung
erreicht. S0 werden in dem gesamten Plangebiet
ca. 100 Wohneinheiten geschaffen. '

Im siidlichen Teil der Bebauung wird an geeigneter
Stelle ein Spielplatz (ca. 1.350 m?) integriert.

Die historische Allee im Norden des Plangebietes
wird gréftenteils als stadtbildprdgendes Element
erhalten und durch Neuanpflanzungen weiterge-
fiihrt. '

Den Aussagen des FNP und dem z. T. dichten Baumbe-
stand entsprechend, wird der sldliche Teil des
Geldndes als Wald erhalten und der Offentlichkeit
zugdnglich gemacht.

Das Plangebiet wird sowohl liber die
Gelsenkirchener StraRfe als auch . iiber die Strale
"Im Natt" erschlossen.

Die HaupterschlieBung erfolgt {iber die Allee, die
durch eine Querspange an die StraBe "Im Natt' an-
geschlossen ist (Planstrallie A4).

Die silidliche Bebauung wird durch einen im Quer-
schnitt reduzierten Ring erschlossen (Planstrafe
B), von dem nach Osten und Westen ein Wohnweg ab-
zweigt. '

Die ErschlieBungsanlagen dienen durch die Auswei-
sung als Mischverkehrsflidche sowohl dem Anlieger-
als auch dem Fuflgdngerverkehr.

Fldchen fiir den ruhenden Verkehr k&nnen auf den
Baugrundstiicken und im 0&ffentlichen Strafenraum
untergebracht werden.
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IV. Planinhalte

1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Wohngebiete sind groftenteils als reine Wohn-
gebiete gem. § 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 3
BauNVO festgesetzt. Dadurch so0ll im Plangebiet
ruhiges Wohnen gewd@hrleistet werden,

Lediglich entlang der Gelsenkirchener Strafle ist
ein allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 4 BaulNV0O) festgesetzt, um neben
dem Wohnen auch unmittelbar wohngebietsbezogene

Einrichtungen der Nahversorgung abzusichern.

Hier 1ist eine dreigeschossige Bebauung vorge-
sehen, dabei ist die Neubebauung in ihrer Di-
mension an die vorhandene Bebauung angelehnt. Dar-
iiber hinaus ergibt sich durch die geschlossene
Bauweise eine Abschirmung der Wohnhduser im Innen-
bereich zur Gelsenkirchener StrafBe.

Die i{iberbaubare Grundstiicksfldche ist mit 16 mn
Tiefe festgesetzt, um im Erdgeschcofll Einzelhandel

mdglich zu machen.

Der innere Bereich des Plangebietes wird als rei-
nes Wohngebiet (WR) mit maximal zwei Vollgeschos-
sen festgelegt. Die geringe Geschossigkeit ent-
spricht der gewiinschten geringen Dichte in diesen
Bereich. Zum ZIweck einer aufgelockerten, offenen
und durchgriinten Baukonzeption wird eine offene
Bauweise festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1i.
V. m. § 22 Abs. 2 BauNV0O).

Um das Ziel einer einheitlich geordneten StraBen-

raumausbildung zu erreichen, wird eine straBenpdr-
allele Baugrenze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fest-
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gesetzt. Zwischen Baugrenzen und StraBenbegren-
zungslinien sind Vorgartenzonen von 3 - 6 m vorge-
sehen.

Um eine Staffelung der Baukdrper zu ermdglichen,
ist die {iberbaubare Grundstiicksfliche mit 15 m
Tiefe festgesetzt.

Pie Grund- und GeschoBfl&chenzahlen richten sich
mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8 und 1,2 i. d. R. nach den
Hochstwerten der BauNVO. Sie sind nach den Grund-
stiicksgrdflien so bemessen, dal eine offene, aufge-

lockerte Bebauung entsteht.

2. ErschlieBung, Verkehrsfldchen sowie Fldchen fiir

den ruhenden Verkehr

2.1 Verkehrs- und ErschlieBungsfldchen
Die duflere ErschlieBung erfolgt liber die
Gelsenkirchener StraBe im Norden, die StraRe "Im
Natt" im Osten und die Hallostrafle im Sidosten.
Die Haupterschlieﬁung ist ber die Allee vorgese-
hen, die durch eine Querspange an die StraBe "Im
Natt" angeschlossen ist (Planstrafie A).
Die silidliche Bebauung wird durch einen im Quer-
schnitt reduzierten Ring erschlossen (Planstrafie
B}, von dem nach Osten und Westen ein Wohnweg ab-
zwelgt,
Es ist vorgesehen, die Straflen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB nach dem Mischverkehrssystem auszu-
bauen. Das gesamte Plangebiet ist als verkehrsbe-
ruhigte Zone konzipiert, um die Gleichberechti-
gung fir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer zu
gewdhrleisten.
Es ist beabsichtigt, die beiden Wohnwege, die kei-
ne Haupterschlieflungsfldchen sind und nur zur An-

bindung weniger Einfamilienhduser dienen, gem. §
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9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als Belastungsfldchen zur
privaten Erschlieﬁung festzusetzen (Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit, Fahrrecht zugunsten
der Anlieger).

2.2 Ruhender Verkehr

Der private Stellplatzbedarf (1 St. / Wohnein~
heit) ist bei den Doppel- und Einzelhdusern di-
rekt auf dem Grundstiick in einer Garage =zuge-
ordnet. Ein zusdtzlicher Stellplatz liegt direkt
‘vor der Garage.

Bei dem als GeschoBwohnungsbau mit m&glichem inte-
grierten Einzelhandel vorgesehenen Baukdrper an
der Gelsenkirchener Strafe sind hinter dem Geb&u-
de Stellpldtze angeordnet.

Die 6ffentlichen Parkplidtze werden in die Misch-

verkehrsfldchen integriert.

Dariiber hinaus werden durch den Umbau der Strale
"Im - Natt' auf der &stlichen StraBenseite sowohl
fiir die Alt- als auch fiir die Neubebauung zusdtz-
liche Stellfl&chen geschaffen.

2.3 Belastungsfldchen

Im siidlichen Plangebiet werden zur ErschlieBung
im Zusammenhang mit den privaten Wegeflidchen fol-
gende Belastungsfldchen gem. § 9 Abs. 1 Nr, 21

BauGB durch entsprechende Signatur festgesetzt:

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Erschlie-
Bungstrdger (z. B. Post, RWE, Stadt usw.)
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An der silidlichen Grenze des Plangebietes befinden
sich! staddtische Kandle, fiir die ein Vorbehalts-
streifen von 10 m Breite ausgewiesen ist. Filir die-
se Streifen ist ein Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Essen festgesetzt.

3. Griinfldchen / Griinfestsetzungen

Der B-Plan beinhaltet in dem neuen Siedlungsge-
biet vorwiegend private Freifldchen auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksfldchen,

Die Einfamilienhduser verfligen iiber private Gar-
ten unterschiedlicher Griéfe.

Die fiir die nachzuweisenden Stellpl&tze des Wohn-
und Geschdftshauses nicht bendtigten Fldchen k&n-
nen als Gemeinschaftsgriinfldche genutzt werden,
die Aufenthalts- und Spielm&glichkelten bietet.

Im Anschlufl an die Grundstiicke der Bebauung west-
lich der Planstrafe A ist eine private Griinfldche

mit der Zweckbestimmung "Gdrten" festgesetzt.

Die Festsetzung tradgt einer bereits vorhandenen
Grabelandnutzung im Norden der Fldche Rechnung.
Dariiber hinaus kann der Eigentiimer die verbleiben-
de Fldche nach Wunsch der Bewohner, besonders de-
nen des Mehrfamilienhauses, zusdtzlich zu den

Hausgdrten zuordnen.

Im siidlichen Teil des Plangebietes ist eine ca.
1.350 m? groBe &ffentliche Griinfliche als Griin-
anlage mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" vorge-
sehen.

Standortkriterien des Spielplatzes sind die gute
Erreichbarkeit fiir die Kinder aus dem HNeubauge-
biet und den umliegenden Wohnungen und die vor

den Gefahren des StraBenverkehrs geschiitzte Lage.
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Nach dem Spielplatzentwicklungsplan der Stadt Es-
sen entspricht der festgesetzte Spielplatz auf-
grund seiner Grdfie einem Spielbereich von Typ B
{(gem. Runderlafl des Innenministers NRW vom
31.07.1974 - MBl1. NW 1974, S. 1072 - und vom
29.03.1978 - MBl. NW S. 649 - in der jetzt qlilti-
gen Fassung) und tibernimmt somit die Versorgungs-
funktion fiixr einen Wohnbereich; der Wohnbereich
ist hier in erster Linie der Geltungsbereich des
B-Planes, es kommen aber auch die benachbarten
Wohngebiete in Betracht. |

Uber den ermittelten Bedarf an &ffentlicher Spiel-

fldche filir das geplante Wohngebiet von ca. 400 m?

wurde der Spielplatz grdBer dimensioniert, weil

- voraussichtlich hoéhere Eilnwohnerzahlen / VWE
erreicht werden als im stddtischen Durch-.
schnitt (familienfreundliches Vorhaben),

- der Spielplatz "Im Mihlenbruch" entfallen ist,

- im gesamten Bereich zwischen Gelsenkirchener
Strafle, HallostraBBe und der ©o6stlichen Stadt-
teilgrenze kein Spielplatz mehr existiert,

- Stoppenberg insgesamt mit 60 % Versorgungsgrad
ein erhebliches Spielplatzdefizit aufweist,

- der Anteil an Kindern und Jugendlichen in Stop-
penberg {iberdurchschnittlich "hoch" ist.

Gemd3 § 8 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 4 Abs. 4 LG
NW sind vermeidbare Beeintrdchtigungen wvon Natur
und Landschaft zu unterlassen. Vermeidbar ist die
Inanspruchnahme der Freifl&dchen filir bauliche Zwek-
ke nicht, da gerade dadurxch einem dringenden Wohn-
bediirfnis der Bevdlkerung Rechnung getragen wer-
den soll. Dieses Wohnbedilirfnis ist hier hin-
sichtlich der durch &uBere ErschlieBung gesi-

cherten Fldche vorrangig.
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Vor dem Hintergrund der Funktionsanspriiche (Wald-
siedlung), die auch aus dem stddtebaulichen Rah-
menplan "Stoppenberg-Siid" resultieren sowie der
im Verfahren verbundenen Funktionsverluste (Wald-
umwandlung) soll auf der Stellplatzfldche hinter
dem Wohn- und Geschdftshaus eine biodkologische
Aufwertung erfolgen, die mit nicht heimischen Ge-
hélzen nicht zu exreichen ist. Daher wird folgen-
de textliche Festsetzung getroffen:

1. "Gemd? § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird fest-
gesetzt, daR innerhalb des Zusammenhanges der
mit der Zweckbestimmung 'St' versehenen Flé-
chen je angefangenen 4 Stellpldtzen mindestens
1 grof3kroniger heimischer Laubbaum (Stammum-
fang in 1 m HBhe mindestens 25 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten ist."”

4. Wald / Waldersatzfl&chen

Auf der gesamten Fl&che des Plangebietes befanden

sich nach Abzug der ehemals bebauten sowie der
nicht bestockten Fl&chen ca. 4,6 ha Wald. Dieser
setzte sich aus ca. 2 ha Immissionsschutzwald so-
wie ca. 2,6 ha Sukzessionswald zusammen. Fiir den
Sukzessionswald wurde ein Ausgleich im Verhdltnis
1 : 1 gefordert.

Im Rahmen einer Waldumwandlung wurden Teilfldchen
des Nordbereiches von Zollverein 3/7/10 aufgefor-
stet. ,

Die restlichen ca. 2,0 ha Wald auf dem Geldnde
bleiben bestehen und werden entsprechend fest-
gesetzt.

Die Fldche zwischen dem Wald und den privaten Gar-
ten der siidlichen H&userzeile wird zum 'Aufbau

eines stufigen Waldmantels' aufgeforstet.
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Unm den Anwohnern und der S8ffentlichkeit die Wald-
fldchen zugdnglich zu machen, sind zwei Wegever-
bindungen als Verbindung der Wohnwege mit angren-
zenden Freirdumen in Richtung zur StraBe 'Im Mih-
lenbruch' und zur 'Hallostrafie' vom Eigentiimer
geplant. '

Dies dient der Verbesserung der wohnungsnahen Er-
holungsméglichkeiten der kiinftigen Bewohner, er-
hoht die Akzeptanz der planungsrechtlich gesi-
cherten Waldfl&che und verhindert m&glicherweise
auch ihre Nutzung als Fldche filir die Abfall-
beseitiqung. '

Da Teile der geplanten Bebauung in einem Abstand
von weniger als 100 m Entfernung von Wald entste-
hen sollen, sind die Bestimmungen der §§ 46 und
47 (Einrichtung oder Betrieb von . Feuerstellen) zu
beachten. Diese sind bei den entsprechenden Bau-

genehmiqungsverfahren zu beridcksichtigen.

5.° Lirmschutz
: Den Larmschutzberechnungen liegen folgende Ver-
kehrsbelastungen zugrunde:
- das StraBenverkehrsaufkommen gemessen in
Pkw/Tag
- der Schienenverkehr der Straflenbahn 107/127.

" pie auf der Grundlage der DIN 18005 Teil 1
(Schallschutz im St&ddtebau) errechneten Larmpegel
liegen im Plangebiet tagsiliber zwischen 46 dB(A)
und 66 dB{A) und 33 dB(A) und 56 dB(A) bei Nacht.
Sie liegen damit iiber den durchschnittlichen Ori-
entierungswerten filir Innenschallpegel nach der
VDI-Richtlinie 2715, die Werte von 30 dB(A) fir
Schlafrdume nachts und 35 dB(A) in Wohnridumen

tagsiiber vorsehen.
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Bei den errechneten Lirmpegeln handelt es sich
jedoch um AufBenschallpegel. Eine normale Geb&ude-
auBBenwand mit Fenstern der untersten Schallschutz-
klasse (Klasse 1) fiihrt schon =zu einer Re-
duzierung des Innenschallpegels um 25 bis 29
dB{A), so daB in den meisten Fdllen innerhalb des
Plangebietes keine Dbesonderen Schallschutzmai-
nahmen erforderlich sind. Im Bereich der
Gelsenkirchener Strafle k&nnen jedoch die anzu-
strebenden Innenpegel nur durch weitergehende,
passive SchallschutzmaBnahmen erreicht wexrden. Da
aktiver Lérmschutz durch Larmschutzwidnde aufgrund
der Ortlichen Gegebenheit ~ausscheidet, miissen
hier in Bezug auf die straBenzugewandten Gebdude-
fronten bauliche und technische Vorkehrungen zur
passiven Minderung des Verkehrsldrms getroffen
werden (s. textliche Festsetzung Nr. 2). Daraus
ergibt sich, daB an der Nordseite der HHuser an
der Gelsenkirchener StraBe die Schalischutzfena
sterklasse 2 festgesetzt wird, die zu einer Re-
duzierung um bis zu 34 dB(A) fiihrt, so daB der
hiermit geminderte Wert wvon urspriinglich maximal
66 dB(A) des StraBenverkehrs- und Bahnldrms bei
nunmehr 32 dB(A) tagsiiber und damit unter dem an-
zustrebenden Innenschallpegel - der VDI-Richtlinie
2719 von 35 dB(A) bel Tage liegt.

Die.zum Aufenthalt von Menschen nutzbaren Freifl&a-
chen der Baugrundstiicke (z. B. Hausgdrten) ins-
besondere in WR-Gebieten werden ebenfalls wvon
Larmimmissionen betroffen. Hier-kommt es tagsilber
zu Beurteilungspegeln von bis 59 dB(A). Diese
Uberschreitungen miissen aber in Anbetracht der
Vorbelastung des Gebietes durch Kfz- und Bahnldrm

hingenommen werden, =zumal die durch Neubebauung
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induzierte BelastungserhShung nicht ins Gewicht
fallt.

6. Sonstige textliche Festsetzungen

Im gesamten Plangebiet werden bel Neubau- und Mo-
dernisierungsmaPlnahmen, die das Heizsystem mit
erfassen sowie bei grofBeren Um- und Erweiterungs-
bauten gem. § 9 Abs., 1 Nr. 23 BauGB Einzelfeue-
rungsmafnahmen, die mit Kohle, Koks oder. 0l be-

trieben werden, unter Nr. 2 ausgeschlossen.
Hiermit wird auf die hdhere Grundbelastungssitua-
tion der Emscherniederung besonders bei Inversi-

onswetterlagen eingegangen.

7. Textliche Kennzeichnung

Unter den Fl&chen des rdumlichen Geltungsberei—
ches des B-Planes ist der Bergbau umgegangen,

Auf dem Plangebiet befinden sich die Schidchte 6
und 9 der Schachtanlage, die 2zwischen 1895 und
1929 =zur Kohlefdrderung genutzt wurde. Mit dem
Grubengebdude waren die beiden Schédchte {iber 8
bzw. 9 Sohlen verbunden. Nach 1929 wurde der FOr-
derbetrieb eingestellt und die Schdchte dienten

nur noch zur Bewetterung und Seilfahrt.

Der Verfahrensbereich ist im Altlastenkataster
als Verdachtsfldche genannt. Daher ist die Fliche
durch Signatur gem. Nr. 15.12 der Anlage der
PlanzV als Fladche mit umweltgefdhrdenden Stoffen
gekennzeichnet.

8. Hinweise
Hingewiesen wird unter der
Nr. 1 auf die Baumschutzsatzung der Stadt Essen,
Nr. 2 auf den Spielbereich B gemdB Runderlafl des
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Innenministers NRW
Nr. 3 Spielplatzsatzung der Stadt Essen
Nr. 4 auf die Ausfilhrung von befestigten Fl&chen

mit durchldssigen Oberfldchen.

V. Kosten und Finanzierunqg der alsbald zu verwirklichenden
MafRnahmen

Die bei der Realisierung der Planung entstehenden Ko-

sten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

VI. Zahlenwerte
1. verfahrensgebiet 6,92 ha
2. Baufldchen 3,00 ha
- reines Wohngebiet 2,70 ha
- allgemeines Wohngebiet 0,30 ha
3. Griinflachen 0,43 ha
- &ffentliche Griinfl&chen 0,13 ha
- private Griinfl&chen 0,30 ha
4, Wald 2,32 ha
5. Verkehrsfl&chen 1,17 ha
- StraBenflédchen 0,79 ha
- verkehrsberuhigt 0,38 ha
VII. Auswirkung der Planung (Umweltvertrdglichkeitspriifung
- Vorprifung)

Die UVP ist ein systematisch-analytisches Verfahren zur

Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen
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eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von Einwirkungen

der Umwelt,auf ein Vorhaben (Friherkennungssystem).

1. Beeintrdchtiqung der Umwelt durch das Vorhaben
1.1 Naturhaushalt und Landschaft

Die Realisierung des B-Planes fiihrt im Innenbe-
reich des Plangebietes zur Beseitigung der Vegeta-
tionsbestédnde,

Innerhalb des Planbereiches befinden sich Immissi-
onsschutz- und Sukzessionswald. Der
Sukzessionswald ist im Rahmen einer Waldumwand-
lung auf der Fldche Zollverein 3/7/10 im Verhdlt-
nis 1 : 1 ausgeglichen worden. Der restliche Wald

im Siliden des Plangebietes muB erhalten bleiben.

1.2 Lokalklima

Durch Realisierung der Planung in - dem unter I.

beschriebenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

sind durch Versiegelung und Uberbauung von FL&-

chen Beeintrdchtigungen des Mikroklimas durch die

Aufheizung von . Dach- und Fassadenfl&chen,

Zuwegungen und Zufahrten zu erwarten. Die hier-

durch bedingten Auswirkungen auf das Klimatop

"Stadtrandklima" und sein positives Bicklima wur-

den als "evtl. erheblich" eingestuft.

Es werden daher MaBnahmen zum Ausgleich bazw. zur

Minderung klimatischer Beeintrdchtigungen ge-

troffen, wie z. B.

- Teilerhalt des Waldes im Plangebiet

- grofltenteils Erhalt der historischen Allee und
Weiterflihrung durch Neuanpflanzungen,

- Festsetzung einer offenen, aufgelockerten und
durchgrinten Bebauung,

- Pflanzung und dauerhafter Erhalt wvon minde-
stens einem groBkronigen heimischen Laubbaum

je angefangenen vier Stellpldtze
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-getroffen.

1.3 Gewdsser und Grundwasser
Es kann sich eine Verdnderung des AbfluBverhal-
tens von Niederschlagswasser durch Fldchenversie-
gelung ergeben.

Die hydrogecleogischen Standortgegebenheiten las-
sen eine Versickerung des nicht schddlich verun-
reinigten Niederschlagswassers nur in Teilberei-
chen zu. In den nérdlichen Bereichen des Plange-
bietes scheidet aufgrund des oberfldchennah anste-
henden Grundwasserspiegels sowie des. bindigen Cha-
rakters der oberen Bodenschichten eine Versicke-

rung mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand aus.

Der vorhandene grofle Flurabstand des Grundwassers
(6 m bis 7 m) im silidlichen Teil wirkt sich zwar
pesitiv auf die Versickerungsbedingungen aus. Auf-
grund der insgesamt wvorhandenen Altlastensituati-
on (erhdhte Sulfatkonzentrationen sowie leicht
erh6hte Ammoniumgehalte) 1ist eine Versickerung
des Niederschlagswassers bzw. eine Nutzung des

Grundwassers nicht zuldssig.

Auch die Einleitung in ein naheliegendes Gewdsser
fdllt aus topographischen Griinden aus.

Die gesamten anfallenden Abwdsser werden, durch
entsprechende RickhaltungsmaBnahmen gedrosselt,
in die stddtischen Kandle geleitet und dem Ge-
wdsser '"Ernestinengraben" (Eigentiimerin Stadt Es-

sen) zugeflihrt.
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2. Beeintrdchtiqung des Vorhabens durch die Umwelt

Boden

2.1.1 Altlastensituation
Das Plangebiet ist im Kataster iber Altstandorte
und Altablagerungen als aktuelle Verdachtsflédche
genannt.
Im Mai 1989 wurde das Institut fiir angewandte Geo-
logie, Geotechnik und Umweltschutz der Westf&dli-
schen Berggewerkschaftskasse (WBK) mit der Durch-
fliihrung wvon Boden- und Grundwasseruntersuchungen
beauftragt.
1996 erteilte die Montan-Grundstilicksgesellschaft
mbH mit Sitz in Essen dem DMT-Institut fir Wasser
und Bodenschutz - Baugrundinstitut - den Auftrag
zur Durchfiihrung zusédtzlicher Bodenuntersuchungen
auf dem Plangebiet. Ziel der Untersuchung war die
weitere Eingrenzung der méglichen Belastungsflé&-
chen im Hinblick auf eine Folgenutzung als Wohnbe-

bauung.

Als Bewertungsgrundlage filir Metalle und Halbmetal-
le sowie flir Benzo(a)pyren als Vertreter der
polycycliséhen aromatischen Kohlenwasserstof fe
(PAK) diente die Eikmann-Kloke-Liste (Stand
1992). Im Hinblick auf die Metallgehalte in den
' Bodenproben wurden die Orientierungswerte fir Kin-
derspielpldtze herangezogen. Die Bewertung der
Ergebnisse der iibrigen Parameter erfolgt auf
Grundlage der Holland-Liste in der Fassung wvom
Mai 1994 in Bezug auf die allgemeine Erfassung
und Beschreibung von Belastungspotentialen im Un-

tergrund als orientierender Vergleich.

Zur Erkundung des Untergrundes wurden insgesamt

31 Rammkernsondierungen bis maximal 3 m abgeteuft
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und 21 Bodenmisch- und -einzelproben auf folgende
Parameter chemisch tiuberpriift: Cyanid gesamt, KW,
EOX, Phenolindex, PAK nach EPA, Arsen, Blei, Cad-
mium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber und
Zink.

Mit den Rammkernsondierungen wurden Materialien
der Anschiittung und des gewachsenen Bodens er-
bohrt. Die Anschiittung setzt sich aus filir montan-
standortgenutzte Untersuchungsgebiete - typischen
Materialien wie Waschbergen, Ziegeln und Betonre-
sten sowie Beimengungen aus Asche, Schlacke, Sand
und Kies zusammen. Der gewachsene Boden besteht
aus einem Feinsand- / Mittelsand-Gemisch mit Bei-

mengungen an Ton und Kies.

Organcleptische Auffdlligkeiten wurden nicht fest-
gestellt.

Die organischen Schadstoffkonzentraﬁionen sind im
allgemeinen gering und nur lokal - z. T. gebunden
an die ehemalige Nutzung - leicht erhoht. In ei-
nem Bereich =zwischen Schacht 9% und den letzten
beiden HHusern der westlichen Hauszeile liegen
erh&hte Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen
vor, die méglicherweise an die ehemalige Nutzung

eines Tanks in diesem Bereich gekoppelt sind.

Im Hinblick auf die geplante Bebauung des Ge-
ldndes mit Wohnhiusern wird die Ubererdung nicht
bebauter Restfldchen mit einer mindestens 0,5 m
mdchtigen kulturfdhigen Bodenschicht (Grabetiefe)
oder vergleichbaren Abdeckungen empfohlen, die
einen Direktkontakt und Staubverwehungen unter-

binden. Der vorhandene Boden ist vor Aufbringung
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des unbelasteten Bodenmaterials 2zu einer Grabe-
sperre zu verdichten.

Falls im Zuge der Baumafnahmen Bodenaushubmateria-
lien anfallen, bestehen aus gutachterlicher Sicht
keine Bedenken bezliglich des Verbleibs der Boden-
aushubmassen auf dem Geldnde. Auch hier sollten
vorsorglich die Aushubmassen mit einer kulturfdhi-
gen Bodenschicht iliberdeckt werden.

Im Bereich des Kinderspielplatzes ist unterhalb
des Sandkastens eine Einkornbetonschicht wvon
mind. 10 cm einzubauen.

Im Rahmen der BaumafBnahmen anfallende Materialien
aus dem ehemaligen Bahndamm kdnnen grundsdtzlich
auf dem Geldnde verbleiben. Zu beachten sind hier-
bei die oben beschriebenen Sicherungsmaf3nahmen in
Bezug auf den Direktkontakt und die Staubver-
wehungen.

Die aus der o. g. Bodenprobe festgestellte leicht
erhthte Konzentration an Mineralkohlenwasserstof-
fen ist im Zuge der konkreten BaumaBnahmen zu be-
riicksichtigen. Gegebenenfalls werden hier zusdtz-
liche Untersuchungen erfordérlich.

Alle Erdarbeiten sowie die geforderten Auflagen
sind gutachterlich =zu begleiten und dem Amt fir
Umweltschutz entsprechend zu dokumentieren.

Nach Nutzungsaufnahme sind Erarbeiten im Bereich
des verdichteten Bodens grundsédtzlich unzuldssig.
Sollte trotzdem in diese Bodenschicht einge-
griffen werden, ist das Amt filir Umweltschutz wvor
Aufnahme der Arbeiten zu beteiligen und ein Gut-
achter mit der gutachterlichen Begleitung zu be-
auftragen.

Im Bereich der ehem. Heizdlabfiillanlage ist im

Rahmen der Baumal3nahme eine verstdrkte
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gutachterliche Begleitung bei der Ausschachtung
vorzunehmen.

Es muB bis Satzungsbeschluf &ffentlich-rechtlich
(Baulast) gesichert sein, daB diese Mafinahmen aus-
gefiihrt werden, um eine Realisierung des B-Plans
durchfiihren zu kdnnen.

Werden im Zuge der Wohnbebauung die o. ¢g. Empfeh-
lungen realisiert, kann aus gutachterlicher Sicht
eine Gefdhrdung filir Mensch und Umwelt ausgeschlos-
sen werden.

2.2.1 Schédchte
Die-Schdchte 6 und 9 wurden bezilglich ihrer Stand-.

sicherheit bewertet.

Der Schacht 6 wurde im Sommer 1975, der Schacht 9
im Januar 1982 mit einem hydraulisch erhdrtenden
Flillgut vom Schachtsumpf bis zur Tagesoberfldche

dauerstandsicher verfiillt.

Die Schachtschutzbereiche brauchen aus Griinden
der Standsicherheit nicht eingehalten werden, d.
h. die Nutzung des Grundstilickes ist hinsichtlich
der Standsicherheit von Ingenieurbauwerken nicht
an besondere Beschrankungen durch das Vorhanden-
sein der Schichte gebunden, solange die standfe-
ste Verfiillung in ihrer Funktion nicht gestort
wird.

Ergdnzend wurde das  Ausgasungsverhalten der
Schdchte begutachtet. Dabeil konnten in der Umge-
bung der verfilillten Schdchte Methanzustréme an
der Tagesoberfldche festgestellt werden. Die Me-
thanzustrdme wurden schwerpunktmdfiig an Stellen
gefunden, an denen sich vermutlich Fundamentreste

im Boden befinden. Mdglicherweise gelangt das in
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den Filllsdulen der Schdchte aufsteigende Gas lber
im Boden wverbliebene Rohrleituﬁgs— oder Wetterka-
ndle und Gebdudefundamente in die von den Sché&dch-
ten entfernten Bereiche.

Aus Griunden der Vorsorge und Sicherheit ist Iim
Abstand von etwa 0,5 m um die Schdchte eine ca.
0,5 m breite Tonschicht als mineralische Abdich-
tung bis in den gewachsenen Boden (etwa 5 m unter
GOK) einzubringen. Hierdurch entsteht eine zylin-
drische Tonschiirze, die dazu dient, mégliche hori-
zontale Gaswegigkeiten abzudichten. Der Bereich
zwischen der dichtenden Tonschicht und der Fill-
sdule sowie die Fiillsdulenoberfldche sollte mit
einem nicht bindigen Material, z. B. Kies aufge-
fiillt werden, um eine kontrellierte vertikale
Ausgasung zu gewdhrleisten und somit eine nennens-
werte Gasdruckentwicklung zu verhindern.

Weiterhin sind alle alten Gaswegigkeiten (z. B.
Wetterkandle), die eine Verbindung mit den Schéich-

ten haben, abzudichten bzw. riickzubauen.

Die MaBnahmen, die ergriffen werden miissen, die
Gaszutritte in Gebdude (z. B. Keller- oder Erdge-
schofirdume) zu verhindern (s. Gutachten DMT wvom
18.12.1996 IBS / PFG 35212296), werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Vorlau-
fende Regelungen im Zusammenhang mit dem Bebau-

ungsplan sind nicht erforderlich.

2.2 Larm
Es 1ist eine Ldrmbelastung durch Verkehrsl&rm
{Schienen- und Straflenverkehr) von der
Gelsenkirchener StraBe vorhanden. Die auf der
Grundlage der DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im
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Stddtebau) errechneten Lirmpegel liegen zwischen
tagsiiber zwischen 46 dB(A) und 66 dB(A) und 33
dB(A) und 56 dB(A) bei Nacht.
Durch passive Lé@rmschutzmallinahmen, wie z. B.
Grundrifanordnungen oder Schallschutzfenster der
Klassen 1 und 2, kann der La&rm aber auf den ange-
strebten Lidrmpegel wvon 35 dB(A) nach der VDI-
Richtlinie 2719 reduziert werden.

2.3 Geologische Verhdltnisse
Unter den Fldchen des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ist der Bergbau umgegan-
gen. Um bauliche Anlagen wirksam und in angemesse-
ner Weise gegen eventuelle Bergschidden =zu si-
chern, ist vor Beginn der Einzelplanung mit der
Ruhrkohle Bergbau AG Verbindung aufzunehmen, da-
mit die gesetzlich geregelten Vorkehrungen getrof-
fen werden k&nnen.
Wichtig in diesem Zusammenhang ist die Berilicksich-
tigung mdglicherweise erforderlicher konstrukti-
ver Vorkehrungen bei der Griindungsdimensionierung

{z. B. notwendige Zerrbewehrung).

3. Verminderung und Ausgleich von Beeintridchtigungen

Hinsichtlich des relevanten Umweltbereiches

- Naturhaushalt und Landschaft (VII.1l.1l) s. MaB-
nahmen unter 1IV.4

- Lokalklima (VII.1l.2) s. MaBnahmen unter IV.4

- Boden (VII.2.1) s. Maffnahmen unter VII.2.1

- Larm (ViIQ2.2) wird eine Ldrmberechnung erfol-
gen und ggf. eine Festsetzung von Schallschutz-
mafnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ge-
troffen.
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VIII. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Der Bebauungsplan "Waldsiedlung Zollverein 6/9" hebt in

seinem Geltungsbereich alles entgegenstehende Planungs-
recht auf.

22.09.1998
Dezernat flr Planung, Amt fiir Stadtplanung und
Bau und Boden Bauordnung
A _—
§M |
I.V. Dr. Scheytt 3 O 455 Franke
Beigeordneter Amtsleiter
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