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Neue Wohn- und Geschiftshausbebauung am Stadtwaldplatz

Der Stadtwaldpliatz bildet in Verbindung mit dem dstlich anschlieenden Abschnitt der Fran-
kenstraBe das rdumliche und funktionale Zentrum des Stadtteils. Der Stadtwaldplatz selber
wird derzeit noch (iberwiegend durch die groBen Verkehrsflichen fur den Individualverkehr
sowie fiir die Verkntpfung der unterschiedlichen Ebenen und Linien des OPNV geprigt, die
seit der Aufgabe des Stralenbahnverkehres nicht mehr bendétigt werden. Es besteht damit die
Chance, durch den Rickbau der Verkehrsfldchen, der Umgestaltung des Platzes und der
Einfiigung einer ergdnzenden Bebauung eine stadtebauliche Aufwertung und Identifikations-
bildung des zentralen Platzes und eine Stiitzung und Starkung der Stadtteiizentrumsfunktion
Zu erreichen.

Die unmittelbar an die ehemalige Gleisschleife angrenzende Bebauung siidlich der StraRe
.Stadtwaldplatz® ist nur unzureichend auf die Freifldche ausgerichtet. Eine Umgestaltung der
Flache ohne eine zusétzliche Bebauung wirde eine stadtrdumliche Einbindung vermissen
lassen und die Chance wiirde vertan, durch eine Neubebauung eine klare stadtrdumliche
Struktur zu schaffen. Daher hat der Ausschuf fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung vier In-
vestaren bzw. Planungsbiiros aufgefordert, stadtebauliche Konzepte fiir den Umbau des
Stadtwaldplatzes vorzulegen. Diese wurden gemaR dem Auftrag des Ausschusses fiir Stad-
tentwicklung und Stadtplanung den Biirgemn in der Zeit vom 13.01.1997 bis 27.01.1997 im
Rahmen einer Ausstellung in der Gesamtschule Essen-SUd vorgestetlt. Die eigentliche Bir-
geranhdrung fand am 27.01.1997 ebenfalls in der Gesamtschule Essen-Siid statt.

Aufgrund der Auswertung der Ergebnisse der durchgefiihrten Bilrgeranhdrung sowie der Prii-
fung und Beurteilung der stédtebaulichen Konzepte durch die Stadt Essen wurde vorgeschla-
gen, die weitere stidtebauliche Entwicklung des Bereiches Stadtwaldplatz auf der Grundlage
des Entwurfes des von der Investorengemeinschaft Gagfah/GroRmann beauftragten Archi-
tekturbiiros INBO Architekten und Ingenieure Berlin, weiter zu betreiben.

Den im Rahmen der Biirgeranhdrung und weiteren Erdrterung in den politischen Gremien
vorgebrachten Anregungen zu diesem Konzept wurde mit der lberarbeiteten stadtebaulichen
Konzeption weitgehend gefolgt. Diese Bedenken betrafen insbhesondere die Gréle des ver-
bleibenden Platzes, den Erhalt des Baumbestandes und die Durchfithrung eines Workshops
zur Gestaltung des kiinftigen Stadtwaldplatzes. :

Dieser fand am 07.11.1997 in der Stiftsschule statt. Nach einer umfassenden Einfiihrung in
das Thema wurden von den anwesenden Birgem zwei Varianien zur Platzgestaltung erar-
beitet. Diese wurden dokumentiert und bilden die Grundlage fir die Durcharbeitung der
Platzgestaltung durch das Architekiurbiiro.

Die Grundidee des stidtebaulichen Entwurfes besteht in der Weiterflihrung der beidseitigen
Bebauung entlang der FrankenstralRe bis zum neuen Stadtwaldplatz. Die geplante Bebauung
nimmt die sich abzeichnende BlockrandschlieBung und deren MaBstablichkeit im umgeben-
den Gebiet auf und formt sie aus. Durch eine vertikal betonte Bebauung im Kreuzungsbereich
der Heisinger Strae und der Frankenstrale erhdlt der Platz einen stadtebaulichen Merk-
punkt. Dieses ,Turmgebdude” an der Nord-West-Ecke des Platzes faft den Raum und be-
grenzt ihn gegen die stadtebaulich sehr undefinierte Situation der Heisinger Strale und der
Wiitenbergstrae. Seine der Flucht der Heisinger Strafle zugekehrte Fassade bildet eine
Stadt- und Schaufront und wirkt als weithin sichtbares Signal. Zudem bildet er eine Orientie-
rungshilfe am Knotenpunkt wichtiger innerstadtischer Verkehrsverbindungen.

Die Architektur orientiert sich in MaRstablichkeit, Baukérpertiefe und Dachform an der umge-
benden Bebauung. Das Wohnen in den oberen Geschossen nimmt Elemente der umliegen-
den Wohnbebauung auf. Bei Sockelbau und Turm werden neue Formen verwendet, da in der
Umgebung keine vergleichbaren Gebdude vorhanden sind, Der Turmbau soll als Gewerbe-
und Birohaus genutzt werden, im Staffelgescholl kann eine besondere Nutzung vorgesehen
werden.
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Laden sind nur in den Erdgeschossen vorgesehen. Grotenteils erhalten sie Arkaden als ,6f-
fentliche® Vorzonen. Die Wohnnutzung liegt in den oberen Geschossen. Vorgesehen sind
Maisonettewohnungen, die {iber einen innenliegenden Laubengang erschlossen werden. Der
auf der oberen Ebene liegende Wohn- und ERbereich ist mit einer komfortablen Sonnenter-
rasse verbunden und hietet eine groRzilgige Atmosphaére.

Der Bereich siidlich des Stadtwaldplatzes wurde aufgrund seiner unmittelbaren Verflechtung
mit dem Bereich des Stadtwaldplatzes in die Uberegungen zur stidtebaulichen Konzeption
einbezogen. Durch die vorgesehenen Laden- und Blroflachen sowie Wohnungen im Oberge-
schoB kann die beabsichtigte Belebung des Stadiwaldplatzes zusatzlich unterstiitzt werden.
Die Gebdude sollten die Formensprache der auf dem Stadtwaldplatz geplanten Gebiude
aufnehmen und beziiglich der baulichen Hfhenentwicklung zwischen diesen und der bereits
bestehenden Baustruktur der Heisinger Strale vermitteln.

Die urspriingliche Absicht, auch dieses Areal férmlich in den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes einzubeziehen, wird aufgrund der Tatsache, da® es sich hier
um einen Bereich handelt, der auch gem. § 34 BauGB bebaubar ist, nicht weiterverfoigt.

Durch die Neubebauung entsteht ein wohlproportionierter, halboffener Platz, der sich mit sei-
ner Schmalseite zur FrankenstraBe dffnet. Eine Offnung zur Heisinger Strale macht ihn aber
auch in diese Richtung erlebbar. Es entsteht ein ruhiger Platz, der durch eine begriinte Uber-
gangszone an einen Hauptverkehrsweg (FrankernstraBe) angebunden ist. Er bietet Raum fir
verschiedene Aktivitdten und Veranstaltungen wie z.B. Markie, Stadteilfeste, Musik- sowie
Theaterveranstaltungen und schafft Platz fiir Skulpturen, Performances sowie Installationen.

Die Gestaltung des Platzes nimmt die im Rahmen eines Blirgerworkshops vorgebrachten An-
regungen und Gestaltungsvorschlage auf. So wird der vorhandene Héhenunterschied durch
eine Aufteilung des Platzes in zwei Ebenen bewditigt, die durch eine breite Treppe mit inie-
grierten Rampen fir Rollstuhlfahrer und Kinderwagen miteinander verbunden sind, Bei Ver-
anstaltungen kann der sidliche Teil des Platzes dann als Blhne und Veranstaltungsschwer-
punkt dienen, wahrend der nérdliche Bereich als Zuschaueiraum dienen kann. Der nordliche
Platzbereich soll weitgehend von Méblierung und Grinbewuchs fret gehalten werden, um hier
flachenintensive Nutzungen wie z.B. den Wochenmarkt unterzubringen. Dagegen sind in
Verdngerung der Strale ,Stadtwaidplatz® im hoher gelegenen Platzteil Baumpflanzungen
sowie die Ermmichtung eines Spielpunktes fir Kleinkinder vorgesehen.

Die zukinftige Platzfliche wird insgesamt ca. 1700 qm betragen. Der Wochenmarkt kann in
seiner jetzigen Gréfte auch in Zukunft im ndrdlichen Platzbereich siattfinden.

Die Strale ,Stadtwaldplatz” verbindet ais ,Grine Gasse” die Leveringstrale mit der Heisinger
Strale und zeichnet sich durch einen viel intimeren Charakter, als ihn die umgebenden Stra-
Ren haben, aus. Sie beginnt an der Heisinger Strake als Fufigdngerbereich, begrenzt den
neuen Stadtwaldplatz zu dem sidlich angrenzenden Grundstiick und findet im &stlichen Be-
reich als verkehrsberuhigte Anliegerstrae ihren Abschiuf,

2. Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Fir die angestrebte Wohn- und Geschaftsbebauung besteht am vorgesehenen Standort we-
der nach den § 30 noch nach den §§ 33 bis 35 Baugesetzbuch (BauGB) derzeit eine pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist das Vorhaben
nicht zuldssig.

Die Vorhabentrigergemeinschaft hat daher mit Datum vom 01.07.15998 den Antrag auf Ein-
leitung des Satzungsverfahrens iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei der Stadt
Essen eingereicht. Sie ist gem. § 12 Abs. 1 BauGB bereit und in der Lage, den von ihr vor-
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gelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan innerhalb der zu vereinbarenden Fristen durch-
zufiihren und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu Gbernehmen.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung einer Satzung Gber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gegeben.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Frankenstralle / Heisinger
Strale (Stadtwaldplatz)® stellt gleichzeitig den Bereich des Vorhaben- und Erschliefungspla-
nes dar. Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird sich die Vorhaben-
tragergemeinschaft gemalk § 12 Abs. 1 BauGB vor dem SatzungsbeschiuR gemalk § 10 Abs,
1 BauGB im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens verpflichten.

Riumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Frankenstraiie /
Heisinger Strale (Stadtwaldplatz)” liegt in der Gemarkung Heide, Fluren 11und 23 des
Stadtteiles Stadtwald im Stadtbezirk II. Er umfaBt Teile der Flurstiicke 122 und 179.

Er erstreck! sich auf das Gebiet des Stadtwaldplatzes und Teile des derzeitigen Verlaufes der
Frankenstrale nordéstlich des Einmindungsbereiches der Frankenstrale in die Heisinger
StraBe. Das Plangebiet wird im Westen durch die Heisinger Strale begrenzt. Im Norden wird
die Grenze durch die Frankenstrafe gebildet, wobei ffentliche Verkehrsfidchen, die kiinftig
nicht mehr benétigt werden, in das Plangebiet einbezogen werden. im Osten verlduft sie ent-
lang der Leveringstrale sowie im Siden entlang der Grenzen der an die Strae ,Stadtwald-
platz® angrenzenden Grundstiicke.

Der genaue Geitungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist in dem Plan
"Planungsrechtliche Festsetzungen” durch eine unterbrochene, schwarze Linie geometrisch
eindeutig ahgegrenzt. Der rdumiiche Geltungsbereich umfafit in diesen Grenzen insgesamt
ca. 0,53 ha.

Planungsrechtliche Vorgaben - FNP -

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Essen enthélt fir den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes die Darstellung einer allgemeinen Griin- und Freifliche,
von Wohnbauflichen fir die Flache der Strae ,Stadtwaldplatz® sowie von Uber&rtlichen oder
ortlichen Hauptverkehrsstraken im Bereich des Stadtwaldplatzes.

Gem. § 8 Abs. 3 BauGB wird parallel zur Aufstellung der Satzung (iber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan die Darstellung der allgemeinen Griin- und Freiflache im Fldchennut-
zungsplan in Wohnbauflédche geéndert. Weiterhin erfolgt eine Reduzierung der &ffentlichen
Verkehrsfldche, so dalt an dieser Stelle im FNP ebenfalls die Darstellung von Wohnbaufid-
chen erfolgen soll. Mit VWirksamkeit dieser Fldchennutzungsplaninderung ist der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan ,Frankenstrae / Heisinger Strake (Stadtwaldplatz)* aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickeft.
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3.1

3.2

Bestandssituation

Lage im Stadtgebiet

Der Stadtteil Stadtwald erfiillt den Charakter eines ausgeprigten Wohnstandortes im Nahbe-
reich ausgedehnter Griinflichen des Stadtwaldes und des Schellenberger Waldes. Gewerb-
lich genutzte Flachen sind nur in sehr untergeordnetem Umfang vorhanden. Der Standort ist
tiber das innerstadtische HauptstraBennetz gut an die benachbarten Stadtteile und das Gber-
regionale Verkehrsnetz angebunden. Uber die FrankenstraRe sind die AnschluRstellen Bre-
deney, Ruttenscheid, Bergerhausen und Essen-Siid der BAB - A 52 in einer Entfernung von
jeweils ca. zwei bis vier Kilometern erreichbar. Das Stadtzentrum von Essen ist in ca. 4 Kilo-
meter Entfernung iber die Wittenbergstralle (K 3) ebenfalls gut vom Plangebiet aus zu errei-
chen.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich an der Frankenstrae eine Bushaltestelle der Li-
nien 142, 152 und 184 sowie die Endhaltestelle der Linien 144 und 175. Dabei verkehren die
Linien 142 und 152 zwischen Kettwig und Rellinghausen und die Buslinie 184 zwischen Bre-
deney/Haarzopf und Gelisenkirchen-Hauptbahnhof. Eine weitere Haltestelle der Cityexpress-
Buslinien 45 und 46 (Flughafen Essen/Miiheim bzw. Kray-Leithe — Heisingen) sowie der Bus-
linie 175 (Stadtwaldpiatz — Schlof Schellenberg) befindet sich in unmitieibarer Nachbar-
schaft.

Weiterhin befindet sich einer Entfenung von ca. 100 m der Haliepunkt Essen-Stadtwald der
S-Bahnlinie S 6 (Essen - Disseldorf).

Stddtebauliche Pragung

Der Stadtteil Stadtwald weist eine lockere, im allgemeinen offene Wohnbebauung auf, die
entlang der Frankenstrae in eine verdichtete, teilweise geschlossene Bebauung lbergeht.
Der tiberwiegende Teil der Bebauung ist durch eine zweigeschossige Doppel- und Mehrfami-
lienhausbebauung mit Vorgartenzone geprédgt. Insbesondere am Verlauf der Frankenstralle
sind auch dreigeschossige, direkt an die StraBenparzelle angrenzende, Gebdude vorhanden.

Zentrale Funktionen flr den Stadtteil sind im wesentlichen entlang der Frankenstrae vorzu-
finden. Die Erdgeschosse der Gebdude beherbergen in der Regel Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen, teilweise werden auch ganze Gebaude gewerblich genutzt. Die bandarti-
ge Zentrumsstruktur erstreckt sich entlang der Frankenstrale bis zum angrenzenden Stadtteil
Rellinghausen.

Eine Konzentration an [nfrastruktureinrichtungen findet sich im Bereich des Stadtwaldplatzes.
Hier finden sich neben Versorgungseinrichiungen fiir Dinge des taglichen Bedarfes auch
Banken und eine Postfiliale. Die dreigeschossige Bauzeile aus der Nachkregszeit nérdlich
der Frankenstrale ist ebensc wie die Bebauung an der dstlichen Begrenzung des jetzigen
Stadtwaldplatzes durch eine dreigeschossige Bebauung mit Einzelhandelsnutzung in der Erd-
geschofizone geprigt.

Pagegen weicht die Bebauung slidlich des Stadtwaldplatzes teilweise von der vorherrschen-
den Bauweise ab. Entgegen einer II- bis lll-geschossigen Bebauung mit Satteldach, wie sie
auch an dem Gebiude der Post im Kreuzungsbereich zur Heisinger Strale vorzufinden ist,
weist ein benachbartes Bankgebdude VI-Geschole und ein Flachdach auf. Dadurch wirkt es
im Stralenbild der sudlich der ehemaligen Stralenbahnwendeschleife verlaufenden Er-
schlieBungssiralle ,Stadtwaldplatz® als Fremdkdmper.

Zentrum der umgebenden Bebauung und des Stadtteiles ist der Stadtwaldplatz selber. Er
weist bei einem rechteckigen Grundril eine Gréde von ca. 140 x 80 m auf. Die dberwiegende
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3.3

3.4

Flache des Platzes wird von Verkehrsflachen in Anspruch genommen, nur im siidlichen Be-

_ reich ist ein Teil als Grinfliche gestaltet. Zwischen den beiden Richtungsfahrbahnen der

Frankenstrale, die jeweils zwei bzw. drei Fahrspuren aufweisen, befindet sich auf der Fliche
der ehemaligen Stralenbahngleise eine separate Busspur und zu beiden Seiten Bussteige.
Der Stralenbahnverkehr ist im Zuge der gesamtstddtischen Verkehrskonzeption fiir den &f-
fentlichen Nahverkehr (U-Bahnen und Spurbus) aufgegeben worden. Zwischen Fahrbahn und
der Busspur wird die Nuizung der verbleibenden Fldchen seither als Stellpidtze geduidet.
Sudlich der Fahrkahn der Frankenstrae schlielt sich ein weiterer Bussteig an.

Im siiddstlichen Platzbereich befindet sich die ehemalige StraRenbahnwendeschleife, deren
Funktion mit der Einfiihrung des Spurbusses weggefallen ist. Die Fldche innerhalb der ehe-
maligen Wendeschileife wird derzeit als §ffentlicher Parkplatz genutzt. Studwestlich befindet
sich die o.g. Grinflache, die jedoch aufgrund threr Lage zwischen der Umz&aunung der Wen-
deschleife, einer Trinkhalle und der Bdschung im Suden eine sehr geringe Aufenthaltsqualitat
aufweist. Der siidlich anschlieBende Raum wird durch die StraBe ,Stadtwaidplatz® in An-
spruch genommen, die die Leveringstrae mit der Heisinger Strale verbindet und der Er-
schliefung der siidlich angrenzenden Bebauung (Post, Vi-geschossiges Bankgehaude) dient.

Die stddtebauliche Ausprdgung des Stadtwaldplatzes in seiner jetzigen Form ist als unbefrie-
digend zu bewerten. Da an der sidwestlichen Platzseite keine Raumkante vorhanden ist,
kann der Platz schwer als solcher definiert werden. Dieser Eindruck wird noch verstarkt durch
nicht oder nur unzureichend auf die Freifliche ausgerichtete Gebdude und das ungeordnete
Nebeneinander der Verkehrsfunktionen. Nicht zuletzt durch die groRe Anzahl an Parkpldtzen
besitzt der Platz so gut wie keine Aufenthaitsqualitdt. Dadurch kann der Platz auch seine
Funktion als Ort fiir stadtteilbezogene AktivitAten wie den wdchentlich stattfindenden Marki
oder Stadtteilfeste bisher nicht befriedigend erfiillen.

Griinbestand

Der Uberwiegende Teil des Stadtwaldplatzes und ein GroBteil des Plangebietes stellt sich als
versiegelte Verkehrsfliche dar. Griin- und Freiflichen finden sich stidwestlich der Stralen-
bahnwendeschleife als eine ca. 500 m’ groRe Grinflache und ais Bdschungsstreifen Gstlich
bzw. stdlich der Wendeschleife. Insgesamt sind im Plangebiet derzeit ca. 1050 m? der Ge-
samtfidche unversiegelt.

Innerhalb des Geitungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich ef-
ne relativ groBe Anzahl an Gehdlzen. Insgesamt sind 40 Baume mit einem Kronendurchmes-
ser von bis zu 15 m und einer H8he von bis zu 16 m auf dem Flurstiick 179 vorhanden. Dabei
handelt es sich in der Mehrzahl um Laubbdume. Auf dem Stadtwaldplatz befindet sich ein
Grofiteil der Bdume im Veriauf des Boschungsstreifens und ein geringer Teil von 8 Biumen
auf der Grinfliche stidwestlich der Wendeschleife. 3 Bdume befinden sich nordwestlich der
Wendeschleife im Bereich der Bushaltesteile.

Bodenverhailtnisse / Altlasten

Die UCON Ingenieurgesellschaft wurde beauftragt, eine Untersuchung hinsichtlich der anste-
henden Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse durchzufilhren und Angaben zur zweckmé-
Bigsten Grindungsart und -tiefe zu liefern. Zur Erkundung des Untergrundes wurden 8 Boh-
rungen mit der Rammkernsonde bis in 1,3 bis 3,5 m Tiefe ausgefiihrt. Die rdumliche Vertei-
lung der Untersuchungsstellen ergab sich aus der derzeitigen Nutzung der Untersuchungsfla-
che,

Die Geldndeoberflache des Grundstiickes ist nahezu eben ausgebildet. Der gréRte Hohen-
unterschied betragt ca. 0,7 m. Der Bodenaufbau setzt sich aus Auffilllungen, feinsandigem
Schiuff und Tonstein/Schluffstein zusammen. Unter der Gelandeoberfliche wurden zunichst
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3.5

aufgefillite Boden angetroffen, die sich aus unterschiedlichen Materialien zusammensetzen.
Die Machtigkeit der Auffillungen bhetrdgt im iberwiegenden Bereich zwischen 0,3 und ca. 1,3
m; lediglich im sldwestlichen Bereich des Grundstiickes wurde eine tiefemreichende Auffiil-
lung bis in 1,8 m Tiefe erbohrt. Im Bereich der Gleisanlagen ist im Untergrund mit verblie-
benden Fundamenten, Mauem, Ver- und Entsorgungsleitungen zu rechnen.

Als gewachsener Boden steht unterhalb der Auffiillung értlich feinsandiger Schluff (L6Rlehm)
an. Die Basis des Lolehms wurde in Tiefen von 1,6 his 2,2 m erbohrt. Darunter befindet sich
Ton- und Schiuffstein des flézfihrenden Oberkarbons. Zwar wurde kein Kohlefléz erbohrt,
doch kann nicht ausgeschlossen werden, dal bei den Ausschachtungsarbeiten ausstreichen-
de Kohlefloze angetroffen werden.

Wahrend der Bohrarbeiten konnte an keiner Bohrung ein Grundwasserzulauf festgestellt wer-
den. Dariiber hinaus mu aber davon ausgegangen werden, daB in Abhéngigkeit von Nieder-
schlagen auch meRbare Wasserstande auftreten kdnnen. Es werden fortlaufende Messungen
empfohien.

Bezlglich der Deponierungsfahigkeit der Béden kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dafs
die gewachsenen Boden nicht kontaminiert sind und voraussichtlich der Deponieklasse 1 zu-
geordnet werden kénnen. Eine Zuordnung der aufgefiliten Bdden in Deponieklassen ist je-
doch erst nach einer entsprechenden Deponiefanigkeiisuntersuchung maglich.

fm Rahmen der durchgefiihrten orientierenden Altlastenerkundung wurde lediglich an einer
Stelle der Prifwert B der Mollandliste fur Kupfer sowie der Toleranzwert der Nutzungs- und
schutzgutbezogenen Crientierungswerte fiir Schadstoffe in Béden (Eikmann und Kloke, 1893)
fur Phenole (iberschritten. Bei der geplanten Nutzung des Baugrundstiickes werden die im
Boden verbleibenden Bodenhorizonte mit leicht erhéhten Schadstoffgehalten allerdings ver-
siegeit. Damit geht von den festgesteliten Badenbelastungen keine Gefdhrdung (iber die Ge-
fahrdungspfade Direktkontakt” bzw. Verwehung von Staub” aus. In den zukinftigen Grilnbe-
reichen um die Gebidude sclite die Auffillung vorsorglich im Rahmen gértnerischer Gestal-
tungsarbeiten mit mindestens 0,3 m kulturfihigem Oberboden abgedeckt werden.

Immissionssituation

Die vorgesehene Bebauung liegt unmittelbar an den stark befahrenen Straten Frankensiralte
und Heisinger Sfrale. Die Frankenstrale weist im betroffenen Abschnitt ein Verkehrsauf-
kommen von ca. 20.000 Kfz/Tag auf, im betroffenen Abschnitt der Heisinger Strale zwischen
der Einmindung der Frankenstrae und LerchenstraBe verkehren 27.000 Kfz/Tag. Die Le-
veringstralRe weist derzeit eine Verkehrsbelastung von ca. 2.000 Kfz/Tag auf. Damit werden
fir Rdume, die zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmt sind, SchallschutzmaB-
nahmen erforderlich.

Vom atelier stadt & haus wurde zur Bestimmung der erforderlichen Schallschutzmalnahmen
eine Berechnung der StraRenverkehrslarm-Immissionen gemdR® den Richtlinien fir Lirm-
schutz an Stralen (RLS-90) durchgefiihrt. Demnach ist fiir die heutige Situation ein Beurtei-
lungspegel von bis zu 73 dB(A) tags an der Frankenstrafle und der Heisinger Strae zu ver-
zeichnen. In der Leveringstrale liegt der Beunteilungspegel derzeit bei ca. 85 dB(A) tags. Fur
die Nachtsituation liegt der derzeitige Beurteilungspegel bei bis zu 63 dB{A) im Bereich der
Franken- und der Heisinger Strafe und 55 dB{(A) entlang der Leveringstrale.

Nach der Realisierung des Vorhabens und dem Umbau der Frankenstrale ist eine geringfii-
gige Pegelerhéhung an einigen Immissionsorten von unter 3 dB{A) zu verzeichnen. Insge-
samt werden die Orientierungswerte der OIN 18005 soweh! flr Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB({A) nachts als auch von allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) tags und 45
dB(A), von denen bei der Berechnung der erforderlichen Schallschutzmalnahmen ausge-
gangen wird, fiberschritten. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird den Belangen des
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3.6

Schallschutzes durch die Festsetzung von passiven Schalischutzmafinahmen Rechnung ge-
tragen.

Durch die Einfahrt der Tiefgarage in der Leveringstrae wird nur eine geringe Erhdhung des
derzeitigen Beurteilungspegels bedingt, da die Pegel aus dem Tiefgaragenverkehr deutlich
unterhalb der Emissionen liegen, die von den umliegenden Stralen verursacht werden.

Infrastrukturelle Situation

OPNV

Durch die bestehenden Buslinien und die S-Bahn-Linie ist eine sehr gute Versorgung des
Plangehietes durch den oOffentlichen Personennahverkehr sichergestellt (siehe Pkt. 3.1). Al-
lerdings ist die Lage und Anordnung der Haltesteilen des &ffentlichen Personennahverkenrs,
teilweise am Rand der Fahrbahnen und teilweise zwischen den Richtungsfahrbahnen der
Frankenstrale, derzeit nicht befriedigend. Mit dem Umbau der Frankenstrale wird auch in
diesem Bereich eine Verbesserung der Zuganglichkeit der Haltestellen erreicht.

Individualverkehr

Die ErschiieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Strafien gesichert. Die Fran-
kenstrale soll entsprechend der Entwurfsplanung der Stadt Essen umgebaut werden. Mit
dem Umbau ist eine Reduzierung des Gesamtquerschnittes verbunden, so daf die fur den
eigentlichen Stralenverlauf nicht mehr hendtigten Grundstiicksfldchen in den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen werden kénnen.

Ruhender Verkehr

Der Nachweis der erforderlichen Steliplatze erfolgt fiir den Gebaudekomplex auf der Fléche
des jetzigen Stadiwaldpiatzes Uberwiegend in einer Tiefgarage. Die Ein- und Ausfahrt zur
Tiefgarage befindet sich im mittleren Abschnitt der Leveringstrale und weist eine Entfernung
von mindestens 30 Metem zum Kreuzungsbereich der Frankenstrale auf, so da gewahrlei-
stet ist, dalt der VerkehrsfluR auf den Hauptverkehrsstraen nicht beeintrachtigt wird. Dariiber
hinaus wird dadurch eine zusiétzliche Belastung des sldlichen Bereichs der Leveringstrae
durch den Parkverkehr verhindert.

Innerhalb der Tiefgarage sind insgesamt 85 Stellplatze vorgesehen, Weiterhin werden im Be-
reich der ,Griinen Gasse" und der Leveringstralte 17 cberirdische Stellplatze auf den Grund-
stiicksflachen des Vorhabentragers errichtet, so dal die fir das Vorhaben bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Stellpldtze innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden kénnen. Von
diesen Stellplatzen sollen mindestens 17 Stelplatze dffentlich zuganglich sein und bewirt-
schaftet werden. Die Sicherung dieser Malnahme, die den Verlust von &ffentlich zugangli-
chen Stellplatzen im Bereich des Stadtwaldplatzes mindert, erfolgt (ber eine entspreche Ver-
einbarung im Rahmen des Durchfithrungsvertrages.

Dennoch verbleibt nach Realisierung des Bauvorhabens und dem Umbau der FrankenstralRe
im Bereich des Stadtwaldplatzes ein Stellplatzdefizit. Derzeit sind in der unmittelbaren Umge-
bung des Stadtwaidplatzes 132 éffentlich zugangliche Parkplatze vorhanden (daven 55 in-
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nerhalb des Plangebietes). Auf den ehemaligen StraBenbahngleisen stehen derzeit weitere
51 Stellplatze zur VerfGgung, die allerdings gemaR den politischen Beschitssen nur fur den
Ubergangszeitraum zwischen der Stillegung der Stralenbahn und einer Umgestaltung der
Frankenstrale als Parkplatz dienen soilten.

Nach Realisierung der Baumafnahmen verbieiben ca. 65 Stellpldtze im &ffentlichen Stralen-
raum. Die entfallenden 63 Stellpldtze (bzw. 114 unter Einrechnung der geduldeten Stellplatze)
kénnen nicht voilstandig ersetzt werden.

Parallel zur Realisierung des Bauvorhabens sollen auf der sogenannten ,Dreiecksflache’ im
ndrdlichen Kreuzungsbereich Frankenstrafle / Witteringstrafle insgesamt 29 éffentliche Park-
platze emichtet werden. Dadurch ist gesichert, dal die Grinflache fur Parkplatze nur in An-
spruch genommen wird, wenn das geplante Vorhaben tatséchlich planungsrechtlich gesichen
ist. Unter Einberechnung der Stellplatze auf der ,Dreiecksflache” reduziert sich das gesamte
Steilplatzangebot nach Umsetzung der Planung auf 98 Stellplatze.

Zur Kompensation des Stellplatzdefizites ist weiterhin die Einflhrung einer Parkraumbewirt-
schaftung vorgesehen. Damit kann insbesondere die Nutzung dieser Stellplatze fUr Kunden
verbessert werden. Dies emdglicht eine ca. 4-fache Nutzung pro Stellplatz je Tag, so daB
insgesamt ausreichend Stellplatze fir den Kundenverkehr angeboten werden kdnnen.

Vertriglichkeit des Verkehrsaufkommens

Die Realisierung der neuen Bebauung ist mit einem zusatziichen Verkehrsaufkommen fur die
angrenzenden Strallen, insbesondere der Leveringstrale und der Frankensiratle, verbunden.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Verkehrsbelastung auf der Franken- und der Heisinger
Stralle wird das zusétzliche Verkehrsaufkommen aus dem und in das Plangebiet vertraglich
abgewickelt und die zusatzliche Belastung flr die umgebende Wohnbebauung als nicht er-
heblich angesehen. Durch die Lage der Tiefgarage im mittleren Abschnitt der Leveringstrae
in geringer Entfernung zum Kreuzungsbereich Frankenstralle wird die Belastung der umlie-
genden Bebauung minimiert.

FuB- und Radwege

FuBwege befinden sich zu beiden Seiten der im Umfeld vorhandenen Stralen, Eigensténdige
oder straBenbegleitende Radwege sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.
Mit dem Umbau der FrankenstraBe sollen entlang des Plangebietes stralBenbegleitende Rad-
wege geschaffen werden.

ErschlieRung des Stadtwaldpiatzes

In Abstimmung mit der Stadt Essen erfolgt nach der Realisierung des Bauvorhabens die Er-
schlieBung des Stadtwaldplatzes fur Markifahrzeuge und scnstige befugte Benutzer von der
Heisinger Strale aus. Die hier vorhandene Busbucht besitzt eine ausreichende Aufstelldnge
flr Busse, so dal keine Konflikte zwischen Marktbenutzern und dem &ffentlichen Personen-
nahverkehr zu erwarten sind.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet selbst verlaufen Leitungen verschiedener Versorgungstrager, die sich zum Teil
innerhalb der vorgesehenen Uberbaubaren Fladchen befinden. Dazu gehéren:

- Abwasserkanal der Stadtwerke Essen AG

- Fernmeldekabel, Gasleitungen und Wasserleitungen der Stadtwerke Essen AG
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- Hauptkabeltrassen der RWE Energie AG
- Femmeidekabel der Telekom AG.

Innerhalb der Strale ,Stadtwaldplatz® vedaufen neben den Kabeltrassen und den Gasleitun-
gen ein Abwasserkanal der Stadiwerke Essen AG mit einem beidseitigen Schutzstreifen von
je 3,0 m. Die Leitungen bzw. der Kanal veriaufen auBerhalb der vorgesehenen liberbaubaren
Flachen und werden durch die Festsetzung des Leitungsrechtes planungsrechtlich gesichert.

Ein Teil der im Plangebiet vorhandenen Lettungen und Kabel verlduft jedoch innerhalb der
vorgesehenen tiberbaubaren Fldchen. Hier ist eine Verlegung entweder in den &ffentlichen
StraBenraum der FrankenstralRe oder der Strae ,Stadtwaldplatz® erforderlich,

Abwassertechnisch ist der Bereich erschlossen. Die Beseitigung des Schmutzwassers kann
durch die Verlegung einer Kanalisation mit Anschiul an den vorhandenen Schmutzwasserka-
nal in der Heisinger- oder Frankenstrale erfolgen. Durch diesen Kanal kdnnen die Abwésser
schadlos abgeleitet und iber das weitere vorhandene Kanalnetz der Klaranlage Rellinghau-
sen zugefiihrt werden.

Nach Angaben der vom Ingenieurbiiro UCON durchgefiihrten gutachterlichen Begleilung der
Versickerungsfahigkeit ist eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden, unverschmutzien
Niederschlagswassers aufgrund der vorhandenen Bodenverhilinisse (Tonstein/Schluffstein)
nicht maglich. Auf die Festsetzung der Versickerung des im Plangebiet anfallenden, unver-
schmutzten Niederschlagswassers gem. § 51 LWG wird daher verzichtet. Die Beseitigung des
Niederschlagswasser soll daher ebenfalls durch Anschiuf an die vorhandene Kanalisation in
der Heisinger- und Frankenstrale erfolgen.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Alle wesentlichen Versorgungs- und Dienstleistungsangebote befinden sich im niheren Um-
feld des Plangebietes. Das Mittelzentrum Rittenscheid mit weiteren Versorgungseinrichtun-
gen ist in ca. 2,0 km zu erreichen, das Stadizentrum ist ca. 4,0 km entfernt. Die Versorgung
des Plangebietes mit Giitern des taglichen Bedarfs erfolgt durch die Einzelhandelseinrichtun-
gen im Verauf der Frankenstrae.

Dariiber hinaus sind im n&heren Umfeld soziale Infrastruktureinrichtungen wie Kindergérten,
Grund- und weiterfithrende Schulen sowie Sporistatten vorhanden.

Damit ist insgesamt von einer guten Versorgung des Plangebietes mit erforderlichen Infra-
struktureinrichtungen auszugehen.

4, Ziele und Auswirkungen der Planung

Der Stadtwaldplatz in seiner derzeitigen Ausformung und Funktion weist eine stadtebaulich
unbefriedigende Gestaitung auf. Die ungeniigende Raumbildung in Zusammenhang mit den
grollen Verkehrsflachen bietet ein wenig attraktives Erscheinungsbild. Mit einer Neubebauung
soll die eigentliche Platzfliche des Stadtwaldplatz als Markt- und Veranstaltungsplatz raum-
lich gefal3t und attraktiver gestaliet werden.

Mit Wegfall der StraRenbahnlinie und Aufgabe der Wendeschleife ging ein Verlust der Ver-
kehrsfunktion fir einen umfangreichen Teil der Platzfliche einher. Seitdem vollzog sich auf
den ehemaligen Gleisflichen eine ungeordnete Entwicklung fir den Parkverkehr. Der Umbau
der FrankenstraBe und die Umnutzung von Teilen der Platzfliche erfolgt im Rahmen der
stddtebaulichen Integration und sieht neue Funktionszuweisungen vor, die sowohl den Belan-
gen des Verkehrs als auch der Gestaitung des neuen Stadtwaldplatzes Rechnung tragt.
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51

Gleichzeitig bestehen in dem Stadtteil Stadiwald Defizite bei der Versorgung mit Wohnraum.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht neben einer Deckung des Wohnraumbe-
darfes zusétzliche Einrichtungen zur Starkung und Stiitzung der vorhandenen Infrastruktur.

Als Planungsziele stehen insgesamt im Vordergrund:
- Schaffung zusétzlichen Wohnraumes im Stadtteil Stadtwald

- Realisierung einer Platzfldche, die als eigenstiandiger ,Stadtwaldplatz® erkennbar und als
Markt- bzw. Veranstaltungsplatz nutzbar ist

- Ausbildung neuer und gestalterisch ansprechender Raumkanten zur rdumlichen Fassung
der StraBen- und Platzflachen

- Realisierung von ergdnzenden Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen an dieser
zentralen Stelle im Stadtteil :

- Realisierung einer maRstablichen und gestaiterisch hochwertigen Bebauung, auch ais
Grundtage der Identifikation der Bewohner mit dem Wohnumfeld

- Schaffung von 6ffentlich zugdnglichen Stellplatzen.

Als Auswirkungen sind im wesentlichen zu erwarten:

- Aftraktivititssteigerung des Stadtteiles Stadtwal‘d und Aufwertung des Stadnvald;;Iatzes
- Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur

- Erhfjhung des Angebotes an Wohn- und Geschéaftsflachen

- Reduzierung der Griunflache und des Baumbestandes im Bereich des Stadtwaldplatzes

- Vermingerung der derzeit insgesamt vorhandenen Stell- und Parkplatzzahl (legale und ge-
duldete Parkméglichkeiten),

Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Zielsetzung des varhabenbezogenen Bebauungsplanes umfat im wesentlichen die Rea-
lisierung ergdnzender Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in Form von Laden und
Biiros in Ergdnzung der bestehenden Nutzungsstrukturen im Umfeld des Stadtwaldplatzes.
Dariiber hinaus sollen 15 Wohneinheiten in den Obergeschossen errichtet werden, Daher wird
fiir das Baugebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt, dal folgende Nutzungen zuldssig
sind: Wohn-, Geschifts- und Biirogebdude; Einzeihandeishetriebe sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften im ErdgeschoR; Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke; Stellpldtze und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht bis
3,5 t; Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflachen.

Um jedoch die zuklinftige Nutzbarkeit der Gebdude nicht libermaRig einzuschrénken, werden
dariiber hinaus die folgenden Nutzungen als ausnahmsweise zulissig festgesetzt: Betriebe
des Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; Raume fiir freie Be-
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5.2

rufe sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO auRerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksfldchen.

MaR der baulichen Nutzung und Gberbaubare Grundstilicksfliche

Bauliche Hohenentwicklung

Die Zahl der zuldssigen Voilgeschosse wird im Plangebiet differenziert festgesetzt. Fiir den
gréBeren Baukdrper im Osten des Platzes wird die Zahl der Vollgeschosse auf max. -
Vollgeschosse begrenzi. Dies entspricht der im Umfeld n#chstgelegenen Bebauung an der
Nordseite der Frankenstrale. Dagegen werden fiir das Baufeld im unmittelbaren Einmiin-
dungsbereich der Frankenstrale in die Heisinger StraBe maximal |V-Voligeschosse festge-
setzt. Damit soll dieser stidtebaulich herausragende Bereich, der sowch! den Beginn des
Stadtteiles Stadiwald markiert, als auch pragende Funktionen fur den zukiinftigen Stadtwaid-
platz hat, betont werden.

Mit dieser baulichen Hdéhenentwicklung wird insgesamt eine vertrigliche und harmonische
Einfligung des baulich-rumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in den Sied-
lungsbereich sowie eine Betonung der E£cksiluation sichergesteiit.

MaR der baulichen Nutzung

Fiir den Geitungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das MaR der bauli-
chen Nutzung fiir die Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,6 und fur die Geschoflichenzahl (GFZ)
auf 1,2 beschrankt. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO werden Uberschreitungen der zuldssigen
Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4 BauNVC genannten Anlagen bis zu einer H&he von 0,8
zugelassen.

Diese Festsetzungen gewahreisten eine Verdichtung fur das Vorhabengrundstiick, die an
dieser exponierten Stelle im Stadtteil Stadtwald gewollt und sinnvoll ist. Es wird dadurch so-
wohl die Herstellung des Stadtwaldplatzes als auch der den Platz fassenden Gebaudekanten
ermoglicht. Eine Reduzierung der Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Grundfla-
chenzahl wiirde entweder eine Verminderung der Platzflache oder die Verkleinerung der Ge-
baude nach sich ziehen. Beides wird aus funktionalen, stadtebaulichen sowie wirtschaftlichen
Griinden an dieser Stelle nicht angestrebt.

Zum Zentrum des Stadtteiles erfolgt mit den Festsetzungen eine Erhdhung des MaRes der
baulichen Nutzung, die vorhandene, zunehmende Verdichtungstendenzen in Richtung auf
den Stadtwaldplatz aufgreift und fortflihrt. Das Bauvorhaben fugt sich damit in die Struktur
der vorhandenen Bebauung ein.

Die Verdichtung wird durch verschiedene MaRnahmen, darunter der Festsetzung von be-
griinten Flachdachem, die als Freifldche fir die Wohnnutzung dienen, ausgeglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen der iiberbaubaren Grundsticksflachen spiegeln die gestalterischen Ziel-
setzungen der stidtebaulichen Konzeption wider. Es sollen den StraBenraum und die Platz-
flache definierende Teilbereiche im Plangebhiet entstehen.

Die iberbaubaren Grundstiicksfiachen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt.
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5.3

5.4

ErschlieBung
Offentliche Verkehrsflache

Die ErschlieRung des nérdlichen Gebdudekomplexes erfolgt iiber die StraRe  Stadiwaldplatz®
als &ffentliche Stichstralle, die als Sackgasse auf der Hohe des Bankgebiudes mit einem ab-
schlieBenden Wendeplatz fur PKW in einer GroRke von 12 x 12 m endet. Die Strake soll als
verkehrsberuhigte Flache ausgebaut werden und wird gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB voll-
standig als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt. Um den Baumbestand im Bereich des Stadtwaldplatzes weitgehend erhaiten zu kén-
nen, wird der derzeit in der Ortlichkeit vorhandene StraBenquerschnitt beibehalten.

Die Verkehrsflache bietet durch ihre bauliche Ausbildung neben der ErschlieBungsfunktion
auch attraktive Zugange zur vorgesehenen Platzfliche und 6ffentliche Parkpidtze fur Besu-
cher der umgebenden Nutzungen (Bankfiliale, Markt).

Stellpldtze, Nebenanlagen, Garagen und Tiefgaragen

Zur Beschrankung des Versiegelungsgrades durch die nachzuweisenden privaten Stellpldtze,
Garagen und Tiefgaragen auf einen unbedingt erforderlichen Grundstiicksanteil wird geméan §
12 Abs. 4 BauNVQ festgesetzt, dal Stellplatze und Garagen nur volistdndig unterhalb der
Gelandeoberfliche zuldssig sind. Dariiber hinaus wird zur planungsrechtlichen Sicherung der
oberirdischen Stellpldtze an der Leveringstrale und der Strafe ,Stadtwaldplatz” festgesetzt,
daR Stellplatze auch innerhalb der gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zu-
l&ssig sind.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Zuganglichkeit des Marktplatzes fiir die Allgemeinheit werden die vorgese-
hene Platzflache sowie die Verbindungen zur Heisinger- und Frankenstrae gem. § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zu-
gunsten der ErschlieBungstriger festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dal der Stadtwald-
platz auch in Zukunft fir die Offentlichkeit zug&nglich ist und die Funktion als zentraler Ver-
anstaltungs- und Aufenthaltsraum im Stadtteil ibernehmen kann. Zudem werden die vorhan-
denen und bendtigten Leitungen der verschiedenen ErschlieBungstrager planungsrechtlich
bestatigt.

Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

Mit dem Vorhaben ist ein Eingriff in den vorhandenen Griin- und Gehélzbestand im Bereich
des derzeitigen Stadtwaldplatzes verbunden. Von den vorhandenen 40 Biumen werden nach
Realisierung des Vorhabens 27, zumeist kfeinkronige B4ume und Bische, zugunsten der Be-
bauung beseitigt. Auch die vorhandene, allerdings wenig genutzte Griinfliche in der Mitte des
Plangebietes kann nicht erhaiten werden. Dagegen kann ein GrolGteil des groRkronigen
Baumbestandes im Plangebiet gesichert werden.

im Verlauf des Verfahrens ist ein landschafispflegerischer Fachbeitrag erarbeitet worden. Die
dort vorgeschlagenen MaBnahmen zur Minderung und Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft werden nach Abwégung in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes {bernommen.

Als Minderungsmagnahme ist ein Teil des vorhandenen Baumbestandes, im wesentlichen
entlang der Leveringstrale, zu erhalten. Darunter fallf die gréliere Weidengruppe im Kreu-
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5.5

zungsbereich zur Frankenstrafe und grokronige Ahombédurme auf der zukiinftigen Platzfld-
che. Die hetreffenden B&ume werden jeweils gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB als zu erhaltend
festgesetzt. Insgesamt kénnen von den derzeit vorhandenen Baumen 13 in die stddiebauliche
Konzeption integriert und somit erhalten werden.

Als Kompensationsmanahmen zum Ausgleich- und Ersatz der Eingriffe in Natur upd Land-
schaft werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend den Vorschldgen des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages Festsetzungen auf der Grundlage des §9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB getroffen.

Dazu geh6rt die Begriinung des eingeschossigen Gebdudekomplexes mit Flachdach. Als
weitere Ausgleichsmainahme werden die Flichen zwischen dem Gebadudekomplex im Osten
des Plangebietes und der Leveringstrae mit Ausnahme der Tiefgaragenzufahrt und der fest-
gesetzten Fidchen fur Stellplatze dauerhaft begriint.

Dennoch verbleibt laut den Berechnungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages ein
Kompensationsdefizit.

Unter Beachtung des mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfolgten Zieles, einen
Beitrag zur Deckung der Nachfrage an Wohnraum zu leisten und unter Beriicksichtigung des
Sachverhaltes, daR mit dem Vorhaben eine konsequente Innenentwicklung betrieben wird,
die vorhandene [nfrastruktur nutzt und stabilisient, wird auf den Nachweis des erforderlichen
Kompensationsbedarfes innerhalb des Plangebietes verzichiet.

Zur Kompensation des festgestellten Defizits ist vorgesehen, Baum- und Gehdlzpflanzungen
im Nahbereich durchzufiihren. Im Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird die Durchfiihrung der MaBnahmen und die Abstimmung mit der Stadt Essen
festgeschrieben.

Immissionsschutz
Larmschutz

Aufgrund der Lage und der Art der vorgesehenen Bebauung werden zur Berechnung der er-
forderlichen Schallschutzmanahmen die Crientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete
bzw. allgemeine Wohngebiete zugrunde gelegt. Diese Orientierungswerte werden an den
Grundstiicksgrenzen der zukinftigen Bebauung des Stadtwaldplatzes (berschritten. Da ein
aktiver Larmschutz aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten ausscheidet, werden Festsetzun-
gen flr passive Malnahmen an den Gebduden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen. Die-
sen liegt die Einhaltung der in der DIN 4108 -Schalischutz im Hochbau- genannten Larmpe-
gelbereiche entsprechend den Mindestwerten der Schallddmmung von AuBRenbauteilen in
Abhangigkeit vom Auenldm zugrunde. Durch die Festsetzungen wird gewahrleistet, dag ein
[nnenraumpegel von 30 dB({A) fir Wohnrdume und 35 dB(A) fiir Birordume nicht (iberschrit-
ten wird.

Die der Heisinger Stralie, der Frankensira®e und der Leveringstrake zugewandten Gebaude-
fronten werden demnach dem Larmpegelbereich V zugeordnet. Die nordwestlichen und nord-
fstlichen Gebidudefronten der an dem Kreuzungsbereich Heisingerstrale/Frankenstrale lie-
genden Neubebauung werden dem Larmpegelbereich [V zugeordnet. Die siidéstliche Gebdu-
defront der Neubebauung an der HeisingerstralRe werden dem Larmpegelbereich lil zugeord-
net. Auf Festsetzungen zum Lampegelbereich 1l fir die Gebdudefronten zum Innenhof
(Strale ,Stadtwaldplatz®} wird verzichtet, da heutzutage aus Griinden der Energieginsparung
Winde und Fenster bereits einen entsprechenden Schallschutz gewéahrleisten.

Da sich die Gesamtschallddmmung aus Wand- und Fensterflachen zusammensetzt, mu die
erfordediche Schalld@mmung fir die Fensterkonstruktion unter Beriicksichtigung der AuBen-
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5.6

wand und des Fensterflichenanteiles an der AuBenwand ermittelt werden. Dies ist im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, in der dann die speziellen Raumpara-
meter berlicksichtigt werden kdnnen.

Auf die Durchfiihrung dieser Malnahmen kann verzichtet werden, wenn durch Grundri3-
anordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukdérperstellung die erforderliche Pe-
gelminderung bereits erreichf wird.

Verwendung emissionsarmer Brennstoffe

Fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fiir
ProzeRwarme ausgeschlossen, um den damit verbundenen Schadstoffaussto zu unterbin-
den. Die genannten sind nur dann zuldssig, wenn bel deren Verwendung keine starkeren
Luftverunreinigungen hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmon-
oxyd, Kohlendioxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub auftrelen ais bei der Verwendung von

Erdgas (H).

Um in den geplanten Wohnungen bei Bedarf auch Kamine und Kaminéfen zu erméglichen,
kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in offenen Kaminen und Kamindfen,
die die Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen werden,

Kennzeichnungen / Hinweise
Kennzeichnungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Gewinnung von
Steinkohie im cberflichennahen Bereich betrieben worden. Aufgrund der gegebenen Lager-
stittenverhditnisse (403t sich dariber hinaus auch nicht ausschiieBen, dafd im Bereich des
Plangebietes widerrechtlicher Bergbau Dritter oder aber Bergbau vor der Anlegung von Gru-
benbildern (sogenannter Uraltbergbau) umgegangen ist. Daher wird in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eine entsprechende textliche Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 BauGB
aufgenommen. Um ausschiieBen zu kénnen, dafl der ehematige Bergbau auch heute noch
einwirkungsrelevant sein kdnnte, wurde von einem Sachverstdndigenbiro ein entsprechen-
des Gutachten einschlieRlich der Durchfithrung von Probebohrungen erarbeitet. Beeintrachti-
gungen flr die geplante Bebauung sind demnach durch den im Plangebiet umgegangenen
Bergbau nicht zu erwarten.

Da im Rahmen der durchgefiihrten Altlastenuntersuchung in Teilen des Plangebietes geringe
Uberschreitungen der Toleranz- bzw. Priifwerte fiir Kupfet und Phenole festgestelit wurde und
gine Kontamination des Bodens im ibrigen Plangebiet nicht ausgeschlossen werden kann,
wird der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 9 Abs,
5 Nr. 3 BauGB als Fldche, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind, gekennzeichnet.

Zuséatzlich wird eine {extliche Kennzeichnung dahingehend aufgenommen, daft s@mtliche
Aushubarbeiten im Plangebiel in Abstimmung mil den Behdrden unter Begieitung eines un-
abhdngigen Fachgutachters durchzufithren sind. Weiterhin ist kontaminieries Bodenaushub-
material nach MaGgabe der abfallrechtlichen Bestimmungen zu verwerten oder zu beseitigen.
Die durchgefihrte MaBnahme ist der Unteren Abfallwirtschaftshehérde nachzuweisen. Name,
Anschrift und Fachrichtung des beauftragten Fachgutachters sind der Unteren Abfallwirt-
schaftshehérde vor Baubeginn mitzuteilen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7/98 Blatt 18
.Frankenstrae / Heisinger Strafle (Stadtwaldplatz)“in Essen-Stadtwald - Begrindung -
Essen, 21.04.1889 atelier stadt & haus

Zudem sind auf allen nicht berbauten Fldchen mit Ausnahme von befestigten und versie-
gelten Fliachen die oberflichennah vorkommenden Anschittungsbdden durch geeigneten
Boden in einer Machtigkeit von mindestens 30 cm auszutauschen oder abzudecken.

Zur &ffentlich-rechtlichen Absicherung dieser Manahme ist eine entsprechende Baulast ein-
getragen.

Hinweise

Ergénzend zu den sonstigen Inhalten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden zu
folgenden Punkien Hinweise aufgenommen:

- Baumschutzsatzung
- Spielplatzsatzung
- Schutz des Baumbestandes bei Hoch- und TiefbaumaRnahmen

- dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten.

6. Flachenbilanz
m2 %
Baugebiet 4690 89,3 %
davon 6ffentlich zugénglich Flachen/ 1800
Stadtwaldplatz '
Offentliche ErschlieBungsflachen 560 10,7 %
Plangebiet gesamt 5250 100 %
7. Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die Bebauung als privates Einzeleigentum
zu verduern oder in der Hand des Vorhabentrdgers zu belassen, Die Flachen des zukinfti-
gen Stadtwaldplatzes verbleiben im Eigentum der Stadt Essen.

Insgesamt sind bodenordnende Verfahren somit nicht erforderlich.

8. Kosten

Die Baukosten fur die StichstraBe am Stadtwaldplatz und den Markt- und Veranstaltungsplatz
betragen ca. 1,2 Mio. DM. Die Kosten der Leitungsverlegungen sind im Rahmen der Konzes-
sionsvertrage mit der Stadt bzw. des Telekommunikationsgesetzes von den Versorgungstra-
gern (RWE, Stadtwerke, Telekom) zu tbernehmen. Etwaige dariiber hinausgehende Kosten
tragt die Stadt. Zum Umbau des Stadtwaldplatzes (Frankenstrae) sind GVFG-Mittel bean-
tragt (Férdersatz 80 %). Entsprechend den GVFG-Richtlinien ist davon auszugehen, dad der
ZuschuBgeber den Grundstiickserlds {(unter Abzug der der Stadt entstehenden Aufwendun-
gen) mit dem Zuschul® verrechnet. Den Kosten gegeniber stehen die Erdse aus dem Ver-
kauf zweier Teilflichen des Stadtwaldplatzes sowie der Entschadigung fiir die Eintragung ei-
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ner Grunddienstbarkeit {Unterflurnutzung) zum Bau einer Tiefgarage auf dem sich im stadti-
schen Eigentum befindenden Teilstiick des Stadtwaldplatzes.

9. Auswirkung der Planung

Die Umweltvertriglichkeitspriifung ist ein systematisch analytisches Verfahren zur Emittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von
Einwirkungen der Umwelt auf das Vorhaben.

9.1 Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben

Natur und Landschaft

Beeintrachtigungen:

- GroBflachige Bodenversiegelung

- Verhinderung der Grundwasserneubildung
- Beseitigung von Gehblzbestdnden

Kornpensation:

- Begrunungsfestsetzungen

- Ersatzpflanzungen fiir entfallende Bdumen

- Begriinung von eingeschossigen Flachdachem

Luft
Beeintrachtigungen:
- Luftschadstoffimmissionen durch StraBenverkehr

Kompensation:
- Fesisetzung von Begrlnungsmalnahmen
- AusschluR von festen und fllissigen Brennstoffen

Lokalklima
Beeintrachtigungen:
- Wegfall der klimatisch ausgleichenden Wirkung der Griinfliche und der Bdume

Kompensation:
- Begrinungsfestsetzungen
- Erhalt von Einzelbdumen

Stadt- und Landschaftsbild

Cer Planbereich ist im wesentlichen durch groRfldchige Verkehrsanlagen (Stralenfléche,
ehem. Gleisbereiche und Wendeschleife, Parkpldize) gepréagt. Der Stadtwaldplatz ist rdum-
lich kaum definiert und als eigensténdiger Plaiz nicht erkennbar. Die vorhandene Griinkulisse
stellt derzeit ein bestimmendes Element dar.

Mit Realisierung des Planvorhabens erfolgt eine architektonisch hochwertige Bebauung, die
den zukunftigen Platzbereich definiert und begrenzt Ein GroRteil des pridgenden Baumbe-
standes kann erhalten bleiben.

Grinflichen und Erholung
Beeintrachtigungen:
- Wegfall der vorhandenen Griinfidche
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Kompensation:

- Anpflanzungsfestsetzungen

- Erhait von Einzelbdumen

- Anpflanzungen von Biumen im Umfeld

9.2 Beeintrichtigungen des Vorhabens durch die Umwelt
Boden
Beeintrachtigungen:
- Im Planbereich sind geringe Erh6hungen der Toleranz- bzw. Priifwerte fir Kupfer und
Phenole zu verzeichnen.
Kompensation: _
- Das Plangebiet wird entsprechend gekennzeichnet, es ist eine Uberdeckung der unver-
siegelten Bereiche in einer Machtigkeit von mindestens 30 cm vorzunehmen
Larm
Beeintrachtigungen: _
- Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete um bis zu 13
dB({A) und ftir allgemeine Wohngebiete um bis zu 18 dB(A)
Kompensation:
- Festsetzung von entsprechenden Schallschutzmalinahmen
Aufgestellt:

" Essen, 21.04.1999
atelier stadt & haus
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Dezernat fur Bau und Planung

Best

Yo ___ o

Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung




