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I. Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3,6 ha grol3e Plangebiet in Essen-Katernberg wird in etwa begrenzt

im Siden durch die ZollvereinstralRe

- im Osten durch die 35 m tiefen Grundstliicke der Hauser Nr. 17 — 51 an der West-
seite der Meerbruchstralle,

- im Norden durch die stdliche und &stliche Grundstiucksgrenze des Hauses Bol-
sterbaum Nr. 44, ein ca. 60 m langes Stlickdes Fufies des Bahndammes und die
westliche und sidliche Grenze des Grundstiickes Meerbruchstr. Nr. 51b,

im Westen durch die westliche Stralenseite des Bolsterbaums.

Darlber hinaus gehort der Weg zwischen den Hausern Meerbruchstr. 51 und 51b
zum Plangebiet.

Der réumliche Geltungsbereich wird im V+E-Plan durch entsprechende Signatur ein-
deutig festgelegt.

Eine besondere Signatur kennzeichnet den Verfahrensbereich des Durchfihrungs-
planes.

Il. Rahmenbedingungen und AufstellungsanlaB
1. Anla der Planung

Gemdal § 7 des MafRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MalnahmenG)
kann ein Vorhaben- und Erschliefungsplan fur solche Vorhaben vorgesehen werden,
die nicht bereits nach §§ 30, 31 und 33 - 35 BauGB zulassig sind, wenn ein Vorha-
bentrager auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abge-
stimmten Planes zur Durchfihrung sowohl des Bauvorhabens als auch der erforderli-
chen ErschlieRungsmalinahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErrschlieRungs-
kosten verpflichtet. Einzelheiten werden nach dem Einleitungsbeschlul? in einem
Vertragswerk zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréger geregelt.

Die VEBA Immobilien Baupartner GmbH ist bereit, auf dieser Grundlage preiswerten
Wohnungsbau im Plangebiet zu erstellen.

Das 1983 begonnene B-Planverfahren ,Bolsterbaum/Katernberger Bach®

(B-Plan Nr.1182) konnte nach mehreren Offenlagen bislang nicht abgeschiossen
werden. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan tritt nunmehr an die Stelle der bisheri-
gen Bauleitplanung.

Gemaf § 233 Abs. 1 BauGB vom 27. 8. 1997 ,Aligemeine Uberleitungsvorschriften”
gelten fur diesen Vorhaben- und ErschlieRungsplan die Rechtsvorschriften, die bis
zum 31. 12. 1997 gliltig waren, da das Verfahren vor dem 1. 1. 1998 férmlich einge-
leitet wurde. Dem Einleitungsbeschiul} zu diesem Vorhaben- und Erschlieungsplan
wurde am 21. 8. 1997 vom ASP zugestimmt.



2. Stadtebauliche Situation

2.1. Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt ca. 800 m ndrdlich des Katernberger Marktes, der den Mittel-
punkt des Katernberger Zentrums bildet.

Offentliche Wohnfolgeeinrichtungen

Das Plangebiet ist gut mit 6ffentlichen Wohnfolgeeinrichtungen versorgt. Eine Grund-
schule liegt 500 m (Luftlinie) entfernt. Ein Kindergarten ist nach 200 m (Luftlinie) zu
erreichen.

private Dienstleistungen und Einzelhande!

Der Schwerpunkt des Katernberger Zentrums, der Katernberger Markt, liegt ca. 800m
(Luftlinie) vom Plangebiet entfernt. Die ersten Geschafte erreicht man nach 400m. Im
Katernberger Zentrum sind alle Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs zu
erhalten. Die Versorgung mit privaten Dienstleistungen ist gegeben.

offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Haltestelle des schienengebundenen OPNV (Stadtbahn) liegt in ca. 400 m Ent-
fernung (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 ZollvereinstraRe, siidliche Grenze des Plangebietes, wird ein Teil des Ost-
Westverkehrs im Essener Norden geflhrt. Das Zentrum Essen, Altenessen und Gel-
senkirchen sind gut angeschlossen. Der Weg zu den Autobahnen nérdlich des Plan-
gebietes fuhrt Uber die Schalkerstralle.

Grin- und Erholungsflachen

Die &stlich des Plangebietes liegende Grinfldche ,Katernberger Bach" ist sehr gut zu
erreichen. Sie stellt im Siiden und Siidwesten die Verbindung her zum Griinbereich
der ehemaligen Zeche Zollverein und zum Griinsystem von Altenessen.

Im Norden findet sie Anschlu? an den regionalen Griinzug C des IBA-Emscherpark-
Systems.

Unmittelbar an der nérdiichen Grenze des Plangebietes ist von der Stadt Essen ein
Spielplatz der Kategorie B geplant.

Am nérdlichen Ende der Meerbruchstrale liegt eine Bezirkssportanlage.

2.2. Bestand aullerhalb des Plangebietes

Im Osten wird das Plangebiet begrenzt durch Zechensiediungen entlang der Meer-
bruchstrale. Diese Siedlung wird in naherer Zukunft modernisiert werden.

Im Norden grenzt eine Gaststatte mit einem groRen ehemaligen Biergarten mit altem
Baumbestand und der Bahndamm der ehemaligen Industriebahn an das Plangebiet.
Im Westen stehen vier 2-geschossige Wohngebaude mit Altenwohnungen.



Daran schlief3t sich nach Westen eine groRe Wohnsiedlung aus den 70er Jahren an.

Im Suden, jenseits der Zollvereinstral3e,befinden sich 2-3geschossige Gebaude mit
uberwiegend Wohnnutzung.

2.3. Bestand innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes stehen 7 alte Zechenhiuser, fir die aufgrund des sehr
schlechten Bauzustandes eine Abriigenehmigung beantragt ist.

Die Restflache besteht aus

1. Hausgéarten und Grabeland
2. baumbestandener Rasenflache
3. einem Reitplatz im Norden.

Das Gutachten ,Bemessung der Kompensation im Rahmen der Eingriffsregelung fur
das Projekt Wohnwertpark Zollverein in Essen" von Dr. Mahler bewertet eingehend
den Bestand.

3. Umweltsituation
3.1. Luftbelastung

Die Werte der Luftbelastung liegen im Plangebiet unter den Grenzwerten der Techni-
schen Anleitung zur Reinhaltung der Luft {"TA Luft") vom 27.2.86. Durch die Schlie-
Rung der Kokerei Zollverein hat sich die Umweltsituation im Essener Norden deutlich
verbessert.

3.2. Klima

Das Plangebiet liegt im Bereich des Stadtrandklimas in der Emscherniederung. Bei
ungutnstiger Wetterlage kénnen sich langandauernde Bodeninversionen mit vermin-
dertem Luftaustausch aufbauen.

3.3. Boden

Nach dem vorliegenden Gutachten von ELE, Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner
vom 3. 7. 1997 liegen im gesamten Plangebiet Wasserdurchiassigkeitswerte vor, die
eine ordnungsgemale Versickerung von stollweise anfallendem Niederschlagswas-
ser ausschlie3en. Aus diesem Grund soll das Niederschlagswasser Uber ein vom
Schmutzwasser getrenntes Kanalsystem in ein Regenriickhaltebecken, das in der
Grunfiache im norddstlichen Plangebiet liegt, gefihrt werden. Von hier wird das Was-
ser gedrosselt in den Mischwasserkanal in der Meerbruchstrafle eingeleitet.

Das anfallende Schmutzwasser wird direkt in die vorhandenen Mischwasserkanale in
der MeerbruchstralRe und Bolsterbaum sowie fiir einen kleinen Teilbereich in die Zol!-



vereinstralle eingeleitet.

Auch wenn im Verfahrensgebiet keine registrierten Aitlastenverdachtsflachen vorhan-
den sind, wurden unter Hinweis auf den Ministeriellen Erla? "Beriicksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und
im Baugenehmigungsverfahren (MURL-Erlaf? vom 15.05.93) Bodenuntersuchungen
durchgefiihri.

Die Untersuchungen zur Bodenhygiene und zur Verwertung von Bodenaushub durch
das Ing.-Biiro Dr. Albrecht, Herne vom 03.02.98 haben flr Teilbereiche des Untersu-
chungsgebietes Metallgehalte nachgewiesen, die aber nicht aul3erhalb der ruhrge-
bietsiiblichen Hintergrundbelastung liegen.

Eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung 183t sich von der vorgefundenen
Bodenbelastung nicht ableiten. Um die Ubertragung in Kulturpflanzen auszuschlie-
3en, ist fir einige Teilbereiche ein Bodenaustausch vorgesehen. Hierzu liegt ein mit
dem entsprechenden Fachamt der Stadt Essen abgestimmtes Sanierungskonzept
vor, welches bis zum Satzungsbeschlul? durchgefiihrt wird.

3.4 Larm

Die Zollvereinstralle hat eine Belastung von 7000 Kfz pro 24 Stunden. Das Inge-
nieurblirc Schwetzke und Partner GbR, Dortmund, erarbeitete eine Gerauschimmis-
sions-Untersuchung (letzte Fassung vom 11. 2. 1898). Diese Untersuchung zeigt
»daf} die schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeines Wohngebiet (WA) vor
den Sid-, Ost- und Westfassaden der der Zollvereinstralle nachstgelegenen ge-
planten Wohnhé&user (stidliches Plangebiet) im Tages- und Nachtzeitraum von bis zu
AL = 10 dB(A) Uberschritten werden. Vor allen (ibrigen Fassaden der hinterliegend
geplanten Wohnhauser sowie vor den Nordfassaden der sldlichsten Baureihe wer-
den die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 unterschritten. Flir die
in Anlage 3 {des Schallgutachtens) gekennzeichneten Fassaden, vor denen die
schalltechnischen Orientierungswerte in DIN 18005 Uberschritten werden, sind unter
Pkt V Nr. 7 dieser Begriindung die Festsetzungen der erforderlichen passiven Maf-
nahmen erldutert.



1ll. Ziele und Zwecke der Planung
1. Bisheriges Vorgehen

1983 wurde fur den B-Plan 11/82, der das jetzige Plangebiet beinhaitet, die Aufstel-
lung und die Offenlage beschlossen. Nach mehreren Offenlagen konnte das Verfah-
ren bisher nicht abgeschlossen werden.

2. Ziele der Landesplanung

Der V+E-Plan ,Wohnwertpark Zollverein" entspricht in seinen Festsetzungen den
Zielen der Landesplanung. Der Gebietsentwicklungsplanentwurf 1996 stellt den oben
genannten Bereich als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

3. Entwicklung aus dem FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet bis auf den Reitplatz im
Norden als Wohnbauflache dar. Die Flache des Reitplatzes ist im FNP als alggemei-
ne Griin- und Freiflache dargestellt. Der vorliegende V+E-Plan ist somit geman § 7
Abs. 2 BauGB-MaRnG aus dem FNP entwickelt.

4. Ziele und Zwecke des V+E-Plans

Die Analyse der stadtebaulichen Situation und der Umweltsituation zeigt, daf} sich
das Plangebiet gut fur eine Wohnbebauung eignet. Der Vorhabentrager beabsichtigt,
auf diesem Grundstlck im Norden von Katernberg preiswerten Wohnungsbau als
2geschossige Eigenheime (Doppel- und Reihenhauser) zu bauen. Fur dieses Woh-
nungsmarktsegment besteht im Essener Norden eine groie Nachfrage. Der zu erar-
beitende V + E Plan soll die stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich klaren und die
stadtebaulich gut erschlossenen und angeschlossenen Flachen einer Wohnbebauung
zuflhren.



IV. Der stadtebauliche Entwurf als Grundlage fiir die Festsetzungen

Eine einfache, einpragsame stadtebauliche Konzeption, die die besondere Situation
dieses Plangebietes und der Umgebung beriicksichtigt, soll den Rahmen geben flr
die Entwicklung eines Wohngebietes, das trotz Kostenreduzierung den Bewohnern
sehr gute Wohnqualitat bietet. Die 2geschossige Wohnbebauung mit 107 Einfamili-
enhausern (Doppel- und Rethenhausem) besteht aus zwei Teilbereichen:

der West- und der Ostbebauung.

Die Ostbebauung nimmt die Gebdudeausrichtung der Meerbruchstrafie auf. Die
Westbebauung orientiert sich an der Bebauung am Bolsterbaum. Durch die Winkel-
differenz der Ausrichtungen entsteht ein die Bebauung verbindender Griiner Anger
mit einer Folge dreieckiger Freirdurme entlang einer Baumreihenachse. Entlang dieser
Achse wird ein Fuf3- und Radweg gefuhrt.

Die Westhebauung besteht aus drei Hofen mit ruhigen, grinen Innenbereichen und
lebendigen Eingangsbereichen. Erschlossen werden die Héfe durch drei 5 m breite
befahrbare 6ffentliche Wohnwege. Die beidseitige ErschlieBungsfunktion der Wohn-
wege spart ErschlieBungsflache, Ver- und Entsorgungsleitungen und schafft Kommu-
nikationsdichte auf den Wegen und an den Eingangsbereichen.

Grolte zusammenhangende Grinbereiche (Summe der Privatgarten) entstehen im
Innenbereich.

Die haufig problematische Situation an von Siiden erschlossenen Eingangen wird hier
durch die Anordnung von seitlich zuganglichen Doppelhausern geldst.

Die Ostbebauung - 6stlich des Angers Zeilen mit Nord-Std-Ausrichtung - wird in
Verlangerung der befahrbaren éffentlichen Wohnwege lber den Anger hinaus liber
befahrbare Wohnwege erschiossen. Der Griine Anger ist ein wohngebietsbezogener
Freiraum eigener Prégung:. Hauseingénge sind auf ihn bezogen. Er bietet Mdéglich-
keiten fur Grun-, Erholungs-, Kemmunikations- und Spielflachen flr alle Altersgrup-
pen. Den Abschluf im Norden bildet ein dreieckiger Platz. Von hier fihrt ein Weg am
Westrand der Kompensationsflachen nach Norden zum Spieiplatz B.

Die Baumreihe fuhrt {ber den Anger hinaus in die Kompensationsflache. Sie begleitet
den Weg am Westrand der Kompensationsflache.

In Vertangerung des ndrdlichen befahrbaren Wohnweges fuhrt ein Fullweg in éstli-
cher Richtung zum Griinbereich Katernberger Bach.

V. Planinhalt, Festsetzungen
1. Art der Nutzung, Wohngebiete

Die Wohngebiete werden entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Ent-
wurfs zum Gberwiegenden Teil als reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Der Aus-
schiuly der Ausnahmen gem. §1 Abs.6 Nr.1i.V.m. §3 Abs.3 BauNVO ist in diesem
Zusammenhang textlich festgesetzt, um die Wohnqualitat der Siedlung zu gewéhrlet-
sten. (textl. Festsetzung Nr. 1.1).

Die Gebdude entlang der Zollvereinstralle sowohl in der Ost- als auch in der West-
bebauting sollen neben der Giberwiegenden Wohnfunktion auch die Versorgung des
Gebietes mit kleinen Laden und sonstigen nicht stérenden Einrichtungen im weiteren
Verlauf ermdglichen. Dieser Bereich wird deshalb als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Um die Wohnruhe des Gebietscharakters zu gewahrleisten, werden Aus-
nahmen gem. §1 Abs.6 Nr.1i.V.m. § 4 Abs.3 BauNVO in den textlichen Festsetzun-



gen ausgeschiossen. ( textl. Festsetzung Nr. 1.2 ).

2. MaR der Nutzung

Es werden als Héchstgrenze 2 Vollgeschosse in Verbindung mit einer maximalen
Gebaudehdhe von 12,00m (iber der StralRenachse der nachstliegenden Verkehrsfla-
che festgesetzt, um insbesondere auf den Mafistab der Hauser in der Zechensied-
lung Meerbruchstraf3e Ricksicht zu nehmen. ( textl. Festsetzung Nr. 3 ).

Zusammen mit den festgesetzten Héchstwerten der BauNVo fir Grundflachenzahl
0,4 und Gescholiflachenzahl 0,8 kénnen die kosten- und flachensparenden Reihen-
und Doppelhauser verwirklicht werden.

Die textliche Festsetzung 2.1. sichert, daf} bei der Berechnung der GRZ und der GFZ
die Flachenanteile an aulRerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschafts-
anlagen mit berlicksichtigt werden.

Um eine mdagliche nachtragliche Uberbauung der Grundstiicksflache durch Neben-
anlagen einzuschranken, wird Uber die textliche Festsetzung 2.2 die Uberschreitung
der zulassigen Grundflichenzahl durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen auf 30 vom Hundert begrenzt.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Um das Ziel einer gelockerten Siediungsstruktur zu erreichen, werden die (iberbauba-
ren Flachen auf kleine Hausgruppen mit Langen unter 50m abgestimmt. Fir 2 Berei-
che wurden Uberbaubare Flachen mit einer Kante Gber 50m Lange in Zusammenhang
mit der Festsetzung "Offene Bauweise" festgesetzt, um einen minimalen Spielraum
fur die Realisation zu ermdglichen. Fir eine pragnante Stralenraumausbildung wer-
den die Baugrenzen parallel zu den Straldenbegrenzungslinien bzw. zu den Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Mit der Festsetzung, dalR nur Doppelhduser und Hausgruppen zuld&ssig sind, wird die
Umsetzung des Planungsziels sehr guter Wohnqualitat fur die Westbebauung und die
stidliche Zeile der Ostbebauung bestarkt. Fir die restlichen Zeilen der Ostbebauung
wird diese Qualitdt innerhalb der Gberbaubaren Flachen auch ohne diese Festsetzung
erreicht.

Die Bautiefe betragt 15 m, um einen geringen Spielraum fir die Anordnung der ge-
planten Doppel- und Reihenhduser zu gewahrieisten. Die Festsetzungen sichern die
stadtebauliche Idee der hofférmigen Gruppierungen in der Westbebauung und die
Idee der Zeilen in der Ostbebauung.

Da bei diesem Vorhaben mit kosten- und flachensparenden EF-Hausern auf eine
Unterkellerung verzichtet wird, muld der Bau von ebenerdigen Absteilrdumen geregelt
werden. Um eine Verbauung der grinen Innenhdéfe zu verhindern, sind auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen ebenerdige AbstellrAume nur auf den nach §9 Abs.1 Nr.4
BauGB und §14 Abs.1 BauNVo festgesetzten Flachen mdglich. Dies sind teilweise
die Vorgartenbereiche und teilweise die seitlichen Abstandsfléchen.
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4. ErschlieBung, Verkehrsflachen sowie Flachen fiir den ruhenden Verkehr
4.1. Erschliellung, Verkehrsflachen

Die duBere ErschiieRung erfolgt fur den Gberwiegenden Teil des Plangebiets Uber
den Bolsterbaum. Nur eine geringe Anzahl von Hausern {12) wird Gber die Zollver-
einstralle erschlossen.

Die innere ErschlielRung der Westbebauung erfolgt direkt von Bolsterbaum aus (iber
3 befahrbare Wohnwege, die jeweils vor dem Anger Wendebereiche haben.

Diese Verkehrsflachen sollen geman §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als éffentliche Stra-
Renverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, als verkehrsberuhugter Bereich,
verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Die Ostbebauung wird in Verlangerung der 6ffentlichen Mischflache von befahrbaren
Stichwohnwegen erschlossen, die als Belastungsflachen zur privaten Erschlielung
festgesetzt werden (Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger). Eine Ausnahme
bildet die nérdliche Zeile der Ostbebauung. Hier wird der befahrbare Wohnweg als
éffentliche Straflenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen, als
verkehrsberuhigter Bereich, um den &ffentlichen Durchgang nach Osten zum Griinbe-
reich Katemberger Bach zu sichern.

Die Einfamilienhduser parallel zur Westgrenze des Angers werden nur fullaufig er-
schlossen. Ein FuRweg von max. 45m vom Grundstick zum Abstellplatz des Autos
ist im Interesse einer groeren Wohnruhe und besserer Wohnqualitdt am Anger zu
vertreten. Im Ausnahmefall sind die Grundstucke Uber den 2,5m breiten FuRweg mit
dem Auto zu erreichen.

4.2. Ruhender Verkehr

Jedem Einfamilienhaus ist eine Flache von mind. 3,0 x 5,5m fr einen Stellplatz bzw.
Carport bzw. Garage zugeordnet (siehe Plan Flachenberechnung). Auf3erhalb der
uberbaubaren Grundsticksflache sind Stellplatze, Carports, Garagen und unterge-
ordnete Nebenanlagen nur in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Fla-
chen moglich. ( textl. Festsetzungen Nr.4.1 u. Nr.4.2 ).

Textliche Festsetzungen ( Nr. 4.2 ) hierzu begrenzen die Héhe der Anlagen auf

3,00 m, lassen nur eine Gemeinschaftsanlage mit nicht mehr als 6 Stellplatzen pro
festgesetzte Flache zu und regeln die Zuordnung der Einzel- und Gemeinschaftsan-
lagen zu den Baubldcken.

Fir das Wohngebiet sind fur 107 Einfamilienhduser 36 éffentliche Besucherparkplat-
ze erforderlich. Diese kdnnen auf der Westseite des Bolsterbaums in Senkrechtauf-
steliung herstellt werden. Die verbleibenden 12 Parkplatze der im stadtebaulichen
Entwurf eingetragenen Senkrechtaufstellung werden den vorhandenen Altenwohnun-
gen westlich des Bolsterbaums zugeordnet.
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Im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung ( Nr.6.1.4 ), daf} alle angefangene
7 Stellplatze ein Baum zu pflanzen ist, ist die Rhytmisierung der Stellp!atze durch al-
leeartige Baumpflanzungen gewahrleistet.

4.3. Fulk- und Radwege

In Sd - Nord - Richtung flihrt von der Zollvereinstrae durch den Anger ein éffentli-
cher Full-/Radweg, der im Norden westlich an der Kompensationsflache fortgesetzt
wird , am Bahndamm nach Nordwesten abknickt und aullerhalb des Plangebiets zu
einem geplanten Spielplatz fihren soll.

Im Anschluf? an die nérdliche ErschiieRungsfliche wird ein FuR-/Radweg zwischen

Meerbruchstralle Haus-Nr. 51B und Haus-Nr. 51 festgesetzt. Er schafft die Verbin-

dung nach Osten zum Griinbereich Katernberger Bach.

4.4, Belastungsfiachen

Im gesamten Plangebiet werden zur Erschliefung im Zusammenhang mit den priva-
ten Wegeflachen folgende Belastungsflachen gem. §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB durch
entsprechende Signaturen festgesetzt:

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

5. Griinflachen / Griinfestsetzungen, Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft

Im Plangebiet wird bei der Abwagung zwischen Inanspruchnahme der Freiflachen fir
bauliche Zwecke oder des Vermeidens von Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft dem dringenden Wohnbedurfnis der Bevélkerung in dieser besonderen stadte-
baulichen Situation Rechnung getragen.

Das bedeutet, dal den verbleibenden Grunfldchen eine besondere Bedeutung hin-
sichtlich der Kompensation des Eingriffs zukommt.

Das anliegende Gutachten ,Bemessung der Kompensation im Rahmen der Eingriffs-
regelung fir das Projekt Wohnwertpark Zollverein in Essen" und der anliegende
Grunordnungsplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan begrinden im einzelnen
die Notwendigkeit der Festsetzungen.

Textlich wird festgesetzt, daf? die gesamte Fléche des Plangebietes aufter der éffent-
lichen Verkehrsflache "Bolsterbaum" Eingriffsflache ist und im Wege der Sammelzu-
ordnung den Ausgleichsflachen, die gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB festge-
setzt sind, zugeordnet wird. ( textl. Festsetzung ). Nr.6.1).

5.1. Offentliche Grinflachen

Der Bereich des ,griinen Angers" bildet zusammen mit den Pflanzungen von Grof3-
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baumen (Baumreihe) einen Teil der AusgleichsmaBnahme fur die durch die Baumaf3-
nahmen erfolgten Eingriffe. Er wird als éffentliche Griinfliche festgesetzt und als Fl&-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung gem. §9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB. Die textliche Festsetzung Nr. 6.1.2 regelt die rahmende
Schutzpflanzung und abgestufte Gehdlzpflanzung mit standortgerechten Gehdlzen
entsprechend der Vorschrift im Grinordnungsplan:

Die Pflanzung besteht aus einer abgestuften, artenreichen Gehdlzpflanzung mit Wild-
krautsaum. Blihende Ziergehdlze kénnen mit einem Anteil von 10% integriert wer-
den. Die Ausweisung als 6ffentliche Grinflache ist geboten, da sich hier eine 6ffentli-
che Grin-, Fuf- und Radwegverbindung zum geplanten Spietplatz nérdlich des Plan-
gebiets am Bolsterbaum entwickeln wird.

Der ,Grine Anger" bildet das Zentrum der Wohnanlage und trégt als lineares stadte-
baulich markantes Element zur Attraktivitat des Gebietes bei, ist Ful3- und Radwege-
verbindung und dient daruber hinaus der ékologischen Vernetzung der Grlnflache.

Gemal Gutachten ,Bemessung der Kompensation ..." soll die Flache der Pferdekop-
pel im Norden des Plangebiets von 2473m? aufgewertet werden zu einer ,Feuchtfla-
che® mit Sammlung des gesamten Oberflachenwassers der Siedlung. Mit der ent-
sprechenden Bepflanzung tragt diese MalRnahme zu einem wesentlichen Maf zur
Kompensation des Eingriffs bei.

Diese 2473m? grof3e Flache wird gemaf §9 Abs. 1 Nr.20 BauGB als Flache fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Textlich wird in Nr. 6.1.1 festgesetzt, dal® diese zentrale Ausgleichsflache
gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB mit einer feuchtgebietsspezifischen Flora und Fauna zu
entwickeln ist. Sie ist zusétzlich mit einer permanent wasserfiihrenden Wasserflache
als Regenriickhaltebecken flr das Niederschlagswasser auf die geplante Bebauung
mit Réhrichtpflanzen und Gehdlzpflanzung zu versehen. Der Grunordnungsplan fahrt
im einzelnen die Gestaltung aus.

5.2. Private Grunflachen

Im Norden entlang des nérdlichen ErschilieBungsweges und im Siden vom Kreu-
zungsbereich Bolsterbaum/Zollvereinstraiie bis zum Beginn des ,grinen Angers"
werden private Grinflachen festgesetzt zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 14 Nr.25a BauGB). Diese rahmenden Be-
pflanzungen dienen der visuellen Einbindung der Bebauung. Sie tragen daruber hin-
aus zur okologischen Vernetzung der Griinbereiche bei, sind wichtiger Lebensraum
fur zahlreiche Insekten- und Vogelarten und dienen der mikroklimatischen Verbesse-
rung des gesamten Wohnumfeldes. Die Pflanzungen bestehen aus einer abgestuften
arten-reichen Gehdlzpflanzung mit Wildkrautsaum. Sie bilden einen Teil der Aus-
gleichsmaRnahmen fur die durch die BaumaRnahmen erfolgten Eingriffe.

Geman Grianordnungsplan soll die Zone der privaten Hausgéarten durch Hecken-
strukturen gegliedert werden. Heckenstrukturen sollen Stellplatze einbinden und pri-
vate gegen Offentliche Flachen abschirmen. Geschnittene Hecken bilden dkologisch
vernetzte Strukturen und sind Brut- und Nahrungshabitat flr zahlreiche Vogelarten.
Im Rahmen der notwendigen Ausgleichsmal3nahmen ersetzen die Hecken ehemalige
Gehdlzstrukturen.

Durchgesetzt werden die Erstellung der Heckenstrukturen und die Begrunung der
Hausgarten durch die textlichen Festsetzungen Nr.6.1.3 und 6.1.5.
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5.3. Baume

Auf dem Plangebiet missen 55 Einzelbaume gefallt werden, um die gewlinschte ko-
sten- und flachensparende Bebauung verwirklichen zu kénnen. Ais Ersatz fur die 55
gefallten Baume werden 64 Baume gepflanzt :

15 Baume  Westseite 6ffentl.Verkehrsflache Bolsterbaum (textl. Festsetz. 6.1.4)
14 Baume  Ostseite Bolsterbaum in denvorgérten der Anlieger (textl.Fests. 6.1.4)
10 Baume  ndrdliche priv. Grinflache (zeichnerische Festsetz.)

10 Baume  sldliche priv. Grinflache (zeichnerische Festsetz.)

4 Baume anliegende Grundsticke sdl. Verkehrsflache V1 (textl. Fests. 6.1.4.)
7 Baume anliegende Grundstiicke siidl. Verkehrsfliche V2 {textl. Fests. 6.1.4.)
4 Baume anliegende Grundsticke stdl. Verkehrsflache V3 (textl. Fests. 6.1.4.)
Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume sollte bei 20-25cm liegen. Angaben zu
den Baumarten sind dem Grianordungsplan zu entnehmen.

Die Reihe von zusétzlich 30 zeichnerisch festgesetzten Baumen im ,grinen Anger”
und im Westen der Kompensationsflache bilden zusammen mit den &éffentlichen
Grinflachen eine eigene Kompensationsmallhahme, die als Ausgleich fur die Fla-
chenversiegelung in die Kompensationsberechnung eingeht (siehe Gutachten ,Be-
messung der Kompensation ...").

6. Auswirkungen der Planung (UVP-Vorpriifung)

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

Die Bewertung der Umweltvertréglichkeit wurde vorgenommen und in der Anlage
,Mitteilung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) fur den Vorhaben- und
ErscchlieBungsplan ,Wohnwertpark Zollverein® beigeflgt.

6.1 Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben
6.1 Naturhaushalt und Landschaft.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich hauptsachlich Hausgérten und Grabeland
in ungeordnetem Zustand, baumbestandene Rasenflachen und ein Reitplatz. In dem
betroffenen Bereich befinden sich somit keine besonders wichtigen Biotoptypen fir
den Arten- und Biotypschutz und es gehen auch keine wichtigen ékologischen
Raumfunktionen fir den umliegenden Stadtraum von ihm aus. Die Realisierung des
Vorhaben- und Erschliefungsplanes fithrt u.a. zu einer Beseitigung von insgesamt 55
Einzelbdumen, die sich in sehr unterschiedlichem Zustand betreffend ihres Alters und
ihrer Vitalitat befinden. Die diesbezlglichen Auswirkungen der Planung und die Kom-
pensationsmdglichkeit werden im Gutachten. , Bemessung der Kompensation im
Rahmen der Eingriffsregelung fir das Projekt Wohnwertpark Zollverein in Essen”,
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der Arbeitsgruppe Umweltbewertung und —information
Universitdt GH Essen, Dr. Gerd Mahler, April 1998 dargelegt.

6.2 Lokalklima

Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es zu keiner nennenswerten Verande-
rung der lokalen Kiimakompoenenten.

6.3 Gewésser und Grundwasser

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

Durch Versiegelung von Flachen aufgrund von Bebauung und ErschlieRung kann
sich eine Veranderung des AbfluBverhaltens von Niederschiagswasser ergeben

In Vorfeld der Planungen wurden durch das Erdbaulaboratorium Essen, Prof. Dr.
Nendza und Partner, die Untergrundverhéaltnisse untersucht. Entsprechend dem Un-
tersuchungsbericht vom 3.7.97 liegen im Erschliefungsgebiet unginstige Verhaitnis-
se fur eine Regenwasserversickerung vor. Es wurden k-Werte von 10° — 10° m/s
ermittelt, die eine ordnungsgemale Versickerung von stollweise anfallendem Nieder-
schiagswasser von Dach- und Wegefidchen ausschiiellen.

Eine direkte Ableitung des anfallenden Mischwassers kann aus hydraulischen Grin-
den nicht empfohlen werden, da die vorhandenen Mischwasserkanale nahezu aus-
gelastet sind.

Zur Ableitung des Abwassers soll daher im Erschlielungsgebiet ein Trennsystem
realisiert werden, bei dem das Schmutzwasser (iber Schmutzwasserkanale direkt in
die vorhandenen Mischwasserkanale geleitet wird. DasRegenwasser wird einem
zentralen Regenrickhaltebecken im Norden der ErschlieRungsflache liber Regen-
wasserkanale zugefUhrt und gedrosselt zum Mischwasserkanal in der Meerbruch-
stralle abgeleitet.

. 6.2 Beeintrachtigung des Vorhabens durch die Umwelt
6.2.1 Boden

Obwohl im Plangebiet keine registrierten Altlastenverdachtsflachen vorhanden sind,
wurden unter Hinweis auf den Ministeriellen Erlall "Berlicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren (MURL- Erlaz vom 15.05.93) Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt. Die Untersuchungen zur Bodenhygiene und zur Verwertung von Bo-
denaushub sind im Gutachten vom Ing.-Biro Dr. Albrecht, Herne vom 03.02.88
zusammengefalit.

Das Plangebiet wird seit Anfang des Jahrhunderts als Grabeland und Wohngebiet
genutzt. Es ist nicht auszuschlieRen, daft Hausbrandaschen, die durch das Beheizen
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der Zechenhauser mit Kohle entstanden ist, in die Gartenflachen eingetragen wurden.
Mégliche Schadstoffeintrage kénnen auch Uber Russpartikel des nérdlich gelegenen
Bahnkdrpers oder auf Emissionen einer benachbarten Zeche zurlickzufiihren sein.

Zur Charakferisierung der Hintergrundbelastungen (Referenzwerte) wurden folgende

Verdffentlichungen herangezogen:

1. Altlastemnkomission 1991: Hintergrundgehalte ausgewahlter Schadstoffe in den
B&den Nordrhein- Westfalens

2. Bodenschutzzentrum NRW: Vorliegende Referenzwerte fur PAK in den Bdden
Nordrhein- Westfalens, 1993

Die Stadi Essen wird in diesen Studien der Gebietskategorie Ili (Ballungsraum

zugeordnet. Zur Beurieilung werden die Schadstoffgehalte von Kleingarten- oder

Siedlungsbtden auf3erhalb von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen herangezo-

gen.

Far die nutzungs- und schutzgutbezogene Bewertung der ermittelten Konzentrationen
kénnen folgende Prif- und Orientierungswerte herangezogen werden:

Die Stadt Essen hat im Jahr 1996 nutzungsorientierte Richtwerte flr die Beurteilung
von Bodenbelastungen verdffentlicht. Es wird zwischen einem Richfwert "A" und
einem Richtwert "B” unterschieden. Die Richtwerte der Stadt Essen wurden auf
Grundlage der nutzungs- und schutzgutbezogenen Orientierungswerte von
EIKMANN/ LOCKE, dem Mindestuntersuchungsprogramm fiir Kulturbéden (LOLF
1988) und den Prifwerten (B- Werten) sowie den Malinahmenwerten (C- Werten)
der sogenannten Hollandliste (MVROM, 1988) abgeleitet.

Zur Feststellung der Bodenverhéltnisse wurden in der Zeit vom 27. November bis
zum 3. Dezember 1997 67 Kleinbohrungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m unter
Gelande durchgefihrt. 64 Bohrungen wurden in den Gartenbereichen der geplanten
Hauser ausgeflhrt. Die Ubrigen 3 Bohrungen wurden in den Hofbereichen der alten
Zechenhauser am Bolsterbaum niedergebracht.

Der tiefere Untergrund der Fiache wird aus sogenannten Grauen Emschermergel der
Oberkreide gebildet. Der Mergel, der (iber 100 m maéachtig ist, besitzt felsartigen
Charakter. Dartber findet man eine Schicht schluffig, sandigen Lehms, der als
Sandléss zu bezeichnen ist. Die oberste Bodenschicht (Mutterboden) setzt sich aus
schluffig, feinsandigem und humosen Lehm zusammen, der in 55 der 67 Bohrungen
schwach bis sehr schwach mit Asche- und/ oder Ziegelbrockchen durchsetzt ist. Die
Machtigkeit dieses Horizontes liegt zwischen 0,3 m und 1,0 m (Mittelwert 0,53).

Grundwasser wurde mit den hier ausgefihrten flachgrindigen Bohrungen nicht
angetroffen. In Grundwassermelstellen stelite sich der Grundwasserpegel in einer
Tiefe von 1,88 m bis 3,11 ein. Nach der Ingenieurgeologischen Karte Blait 4408 Gel-
senkirchen liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich der Unter-
suchungsflache ca. 1,50 m bis 3,00 m unter Gelande.

In einigen Proben wurden in Bezug auf die Prifwerte der Stadt Essen erhdhte PAK-
Werte und geringflgige Uberschreitungen der Stoffe Kupfer, Zink, Cadmium fest-
gestellt, wobei die Werte aber nicht aulerhalb der ruhrgebietsiblichen Hintergrund-
belastung liegen. Auflerdem ist aufgrund der schwach alkalischen pH- Werte und des
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lehmig ausgepragten Bodens nur mit einer unerheblichen Freisetzung der Verunre-
inigungen zu rechnen. Ein Ubergang in das Grundwasser ist aufgrund der geringen
Ldslichkeit der nur ortlich vorliegenden Verunreinigungen unwahrscheinlich.

Eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung 143t sich von der vorgefundenen
Bodenbelastung nicht ableiten. Um die Ubertragung in  Kulturpflanzen
auszuschlieflen, sollte vorsorglich in Teilbereichen der geplanten Hausgarten der Bo-
den in einer durchschnittlichen Machtigkeit von 0,80 m ausgetauscht werden. Hierzu
liegt ein mit dem Amt fur Umweltschutz der Stadt Essen und dem Gutachter abges-
timmtes Sanierungskonzept vor, welches bis zum SatzungsschlulR durchgefiihrt wird.

6.2.3 Larm

Das Verkehrsaufkommen der Zollvereinstral3e verursacht eine Larmbelastung, so
daf} die schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (WA) vor
den Sud-, Ost- und Westfassaden der der Zollvereinstrafe nachstgelegenen ge-
planten Wohnhauser (siidl. Plangebiet) im Tages- und Nachtzeitraum um bis zu AL =
10 dB(A) Uberschritten werden (Gerauschimmissions-Untersuchung Straflenverkehr,
Ergé@nzungsuntersuchung zum Be-Nr. 4668/97-1 vom ing.-Biro f. Akkustik und Bau-
physik Schwetzke u. Partner GBR). Fir die betroffenen Wohnungen und Aufenthalts-
rdume sind sekundadre Schallschutzmalnahmen gemaf des 0.g. Gutachtens zu tref-
fen. FOr den dem Vorhaben- und Erschliedungsplan zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Entwurf zeigt das Gutachten die betroffenen Gebaudefronten auf. Uber die
textliche Festsetzung Nr. 7 werden gem. §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die sekundéren
Schallschutzmanahmen verpflichtend in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wie
folgt einbezogen:

Innerhalb der mit Signatur gekennzeichneten Baugrenzen sind fur alle Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten aufgrund der Larmbelastung des KFZ- Verkehrs auf der Zollver-
ginstralle fur die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen fur die Larmpe-
gelminderung zu treffen. Dabei diirfen die innenschallpegel (Mittelungspegel) nach
VDI 2719, die in der nachfolgen Tabelle aufgefihrt sind, nicht Uberschritten werden.
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Raumart Mittelungspegel dB(A)

1. Schlafraume nachts in reinen und allgemeinen
Wohngebieten 25 dB(A)
2. Wohnrdume tagslber in reinen und allgemeinen
Wohngebieten 35 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsrdume
3.1 ruhebedirftige Einzelblros, wissenschaftl. Arbeitsrdume,
Vortragsraume u. Arztpraxen 35 dB(A)
3.2 Buros fiur mehrere Personen 40 dB(A)
3.3  Grolraumbiros, Gaststatien, Laden 50 dB(A)

Sofern diese Pegelwerte nicht schon durch Grundrigestaitung und Baukérperanord-
nung bei Berlicksichtigung der aus Warmeschutzgriinden ohnehin vorhandenen Iso-
lierverglasung der Fenster eingehalten werden, sind schallschitzende Aulenbauteile
wie z.B.Schallschutzfenster entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 bzw. schalldam-
mende AuRentlren, Dachflachen und Wande usw. zu verwenden.

Nach dem Runderiai} des Nordrhein-Westfalischen Ministers fur Bauen und Wohnen,
betreffend DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" v. 24.09.1990 (MBI.NW S.1448) ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erfor-
derlichen Schallschutzmafinahmen zu erbringen.

Beziglich der Ermittlung der erforderlichen passiven Schallschutzmainahmen wird
auf den gutachterlichen Bericht des Ing.-Blros Schwetzke & Partner, Dortmund
Be-Nr. 4668/97-1 v. 14.07.97 verwiesen.

7. Sonstige Festsetzungen

Um den Eingriff durch die Bebauung zu mindern, wird mit der textlichen Festsetzung
Nr.8 durchgesetzt, alle Zuwegungen und Zufahrten auf den privaten Baugrundstik-
ken mit dauerhaft versickerungsfahigen Belagen zu versehen.

Fur den im Plangebiet liegenden Bereich der Strale Bolsterbaum wird die Festset-
zung ,Offentliche Verkehrsflache" im Bebauungsplan Nr. 24/67 bestétigt. Die neue
Nutzung innerhalb des Plangebiets erfordert eine veranderte Aufteilung der Sffentli-
chen Verkehrsflache Bolsterbaum.

{ Siehe hierzu auch Pkt. 4.3. und Aniage Nr.2 ).
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VI. Zahlenwerte

1.

2.

Verfahrensgebiet 36828 m?
Allgemeines und reines Wohngebiet 25017 m?
darin enthalten private Verkehrsfl. als Belastungsflache 875 m*
Offentliche Griinflichen 4315 m?
davon

Griner Anger 1842 m?
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege 2473 m?

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Private Griinfliche mit Pflanzgebot 1131 m?
Verkehrsfldachen 6365 m?
davon

Stralenflachen 3112 m2
Verkehrsberuhigung 2036 m?
selbsténdig gefuhrie FUulk- und Radwege 1217 m?

VIl. Gutachten zur Planung

Die Auswirkungen der Planung und die Kompensationsméglichkeiten zeigen folgende
Gutachten auf:

1.

Bemessung der Kompensation im Rahmen der Eingriffsregelung fir das Projekt
Wohnwertpark Zollverein in Essen, Arbeitsgruppe Umweltbewertung
und —information Universitdt GH Essen, Dr. Gerd Mahler, April 1998

2. Grinordnungsplan zum V+E Plan Wohnwertpark Zoliverein Landschaftsarchi-
tekt BDLA Dipl.-Ing Alexander Nix, 27.02.98
3.  Gerduschimmissions-Untersuchung Stralenverkehr
Bericht-Nr. 4668/97-1 und Bericht-Nr. 4668/98-2 vom 11.02.1998
Ingenieurbiro fur Akustik und Bauphysik Schwetzke und Partner GBR
4, Baugrunduntersuchung, 1. Bericht des Erdbaulaboratoriums, ELE,
Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner vom 03.07 1997
5. Gutachten Gber Untersuchungen zur Bodenhygiene und zur
Verwertungsfahigkeit von Bodenaushub vom 03.02.98
von Dr. Friedhelm Albrecht, Beratender Geologe BDG BDB, Herne
Vill. Anlagen
1. Regelprofil fir die PlanstralRen V1, V2, und V3, ausgearbeitet vom
Biro flr Garten- und Landschaftsarchitektur, Dipl.- Ing Michael Hower, Herne.
2. Beabsichiigte Aufteilung der Verkehrsflache Bolsterbaum.

Fir die Begrindung gem.§ 9 Abs.8 BauGB zum V - und E-Plan
SWohnwertpark Zollverein® in Essen, Stadtbezirk Vi, Stadtieil Katernberg:
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