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BEGRUNDUNG

zum Vorhaben- und ErschlieBungs-Planentwurf Nr. 5/96

"Bredeneyer Kreuz"
Stadtbezirk: IX, Stadtteil: Bredeney

*)y § 7 Abs. 1 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
MafnahmenG) vom 28.04.1993 (BGBl1l. I. S. 622) und § 9

Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) v. 08.12.1986 (BGBl. I.
S.2253) in der letztgliltigen Fassung.
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I.. Rdumlicher Geltungsbereich

‘Der Geltungsbereich des V+E-Planes "Bredeneyer Kreuz"

liegt im Stadtteil Bredeney.

. Der vorliegende Planentwurf umfaBt einen Bereich, wel-

cher

I

im Norden durch die StraBe "Bredeneyer Kreuz',
- im Osten durch die Bredeneyer StraBe,

- im Stiden durch das Gebdude Bredeneyer Strafie 108,
die ndrdlichen  Grindstilicksgrenzen der Gebdude
Bredeneyer StrafBe 108- 124, die westlichen Grﬁnd—
stiicksgrenzen des Gebiudes Bredeneyer StraBe 124 und

die Bredeneyer StraRe entlang bis zur Zeunerstrale,

- im'Westen durch die ZeunerstralBe

begrenzt wird.
Die Abgrenzung des r#umlichen Geltungsbereiches wird im
Plan, MaBstab 1:500, durch eine Signatur gem. Planzvo

eindeutlg festgelegt.

II. Planungsrechtliche Situation

I1.1 Regionalplanerische Vorgaben

‘Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist. der gesamte Vex-
fahrensbereich als Wohnsiedlungsbereich ausgewiesen.

II1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Fldchennutzungsplan vom 30.03.1984 stellt

den Bereich "Bredeneyer Kreuz" als Wohnbaufldche dar.
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CIT.3

ITII.

III.1

Verbindliche BRauleitplanung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 282 vom
04.12.1965 "MeisenburgstraBe, Bereich Bredeneyer G5tra-

Be/WesterwaldstraBe" weist das Verfahrensgebiet als Gf-

fentliche Wegefldche und Griingestaltung aus.

Der an das Verfahrensgebiet siidlich angrenzende Bau-
block ist laut giiltigem Bebauwungsplan als "Allgemeines
Wohngebiet" - WA - festgesetzt.

Die Geschofzahl ist. auf drei Vollgeschosse begrenzt,
die Bauweise als geschlossene.Bauweise festgesetzt.

Die Grundfl&chenzahl (GRZ) ist auf-0}3 festgesetzt, die
GeschoBfléchenzahl (GFz) auf 0,8.

Stddtebauliche Situation

Lage und sté&dtebauliche Einbindung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 4 km sﬁdlich der Essener Innen-
stadt im Stadtteil Bredeney, einem Stadtquartier, das
im wesentlichen durch eine straBenbégleitende Wohnbebau-
ung, durch Einzelhandel und tertidres Gewerbe geprégt
ist. | '

Das ca. 0,26 ha grofe Plangebiet wird von der Bredeneyer
Strafle im Osten, der ZeunerstraBe im Westen und dem
Bredeneyer Kreuz im Norden begrenzt. Im Siiden schlieBt ;
es unmittelbar an die kaum begriinten Hinterh&fe eilner
Uberwiegend 2- bis 3-geschossigen Blockfandbebauung mit
Gewerbe und Gastronomie in den Erdgeschossen und Wohnen
in den dariber liegenden Geschossen an. '

Das Gewerbe entlang der Bredeneyer StraBe iibernimmt f£ir
den Stadtteil Bredeney die Zentrumsfunktion in Form ei-

ner Einkaufsstranie.

Signifikant ist hier der relativ hohe Anteil i{iberbauter
Grundstlicksfldchen mit liberwiegend versiegelten Freifld-

chen.
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I1IT.

Die heutige stédtebauliché Situation -des Grundstiicks
ist bedingt durch den historischen Verlauf der Meisen-
burgstrale unmittelbar vor dem Eckgebéude_ Bredeneyer
Strafe 108 und entlang der ndrdlichen Grundstiicksgren-
zen der Geb3dude Bredeneyer Strafe 110 - 124. als dlie
Straflen Bredeneyer Xreuz, ZeunerstraBe .und Meisenburg-
strale ihre heutigen Trassen erhielten, entstand ein
nur an 2 Seiten baulich gefaBRter Block mit offenen Flan-
ken an den o.g. Strafien. ‘

In ex?onierter Lage im Kreuzungspunkt zweier wichtiger
HauptverkehrsstraBen Essens stellt sich die stddte-
pauliche Situation heute als bloBer Verkehrsraum und
'Hinterhof' der Bebauung' entlang der Bredeneyer StralBe
dar.

Neben der gilinstigen verkehrlichen Anbindung durch die
A 52, -die Meisenburgstrafie und die Zeuner- bzw. Alfred-
straBe sowie durch Buslinien in der FrankenstraBe, in
der ZeunerstraBe und die StraRenbahnen in der Bredeneyer
StraBe verleihen insbesondere die Art und qualitative
Ausformung der angrenzenden Nutzungen dem Plangebiet

eine hohe Standortgualitdt fiir die geplante Nutzung.

Gegenwdrtige Nutzung des Plangebietes

Gegenwdrtig befinden sich auf dem {iberwiegenden Teil
des Plangebietes ein 8ffentlich nutzbarer Pkw-Parkplatz
mit 39 Stellpldtzen sowie 3 Taxen-Standpldtze. Die fur
den derzeitigen Nutzungszweck entsprechend geebnete Fla-
che ist weitgehend vegetationsfrei und wird in ihrem
nérdlichen Randbereich von einem ca. 1 m breiten Gehdlz-
streifen mit 3 darin integrierten Biumen eingefaft. Ein
bis zu 12 m breiter, nach Siliden schmal zulaufender Rand-
streifen bildet die Abgrenzung zur Zeunerstrafe und be-
steht aus mehreren Pappeln, Ziergeh6lzen und Unterpflan-
zung. ' ‘
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwdrtig
iber ijeweils eine Zu- und Abfahrt von der Bredeneyer

Stralie und dem Bredeneyer Kreuz.

Iv. Umweltbhelange

Iv.l Natur und Landschaft

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist zur Zeit ver-

siegelt und wird als Parkplatz bzw. Zufahxrt genutzt.

Die siidliche Teilfliche sowie die Fl&chen zu den Stra-
Ren Bredeneyer Xreuz und ZeunerstraBe sind von Gehdlz-
fldchen mit Einzelbaumpflahzungen geprdgt.

Der silidliche Teil des Plangebietes entlang der Zeuner-
strafie bis zum fuBldufigen 2Zugang zur "Alten Schmiede”
ist dicht wvegetationsbestanden und wird wvon alten
Hybridpappeln, Obstbdumen sowie weitéren Geh&lzen be-
stimmt.

In der Vegetationsfldche entlang des Xreuzungsbereiches
‘"Bredeﬁéyer Kreuz" und "Zeunerstrafie" {iberwiegen eben-
falls Geh&lze mit einer Unterpflanzung von Zlierge-
hélzen. Dariiber hinaus befinden sich stidlich dieser Fl&-
che noch zwei kleinere Pflanzflichen (Blumenbeet bzw.
Baumbeet} .

Ein schmaler Ziergehdlzstreifen entlang des 'Bredeneyer

XKreuzes'" ist von drei Platanen bestanden.

Iv.2 Altlasten und Altstandort
Der im Altlastenverdachtskataster eingetragene Altstand-

ort ist begrenzt auf den Bereich der ehemaligen Tank-
stelle =zwischen der Bredeneyer Strafe und der bis-
herigen Einfahrt auf den Parkplatz vom Bredeneyer Kreuz.
Zur Belastungssituation 1&Rt sich nach den Ergebnissen
der wvorliegenden Untersuchung des Biliros Siedek und

Kligler, Essen, feststellen,‘ daf? im Bereich der ehe-

D6136383/06130LFD



maligen Tanks ein lokaler Belastungsherd im gewachsenen
Boden vorkommt, dessen Schadstoffmuster aus tankstellen-
spezifischen Inhaltsstoffen besteht. Die chemische Un-
tersuchung ergab in 1 der 10 Bohrproben eine leicht er-
héhte Kohlenwassersfoffkonzentration (Diesel- oder Heiz-
6le) von 200 bis 350 mg/kg im gewachsenen Boden (Tonst-
ein) und eine erhthte Arsenkonzentration.

Bei der Detailuntersuchung im zentralen Tankstellenbe-
reich (Zapfs&ulen) wurden in 9 von 10 Bohrproben keine
organoleptischen Auffdlligkeiten festgestellt.

Aus der Belastungssituation ergeben sich im Hinblick
auf die geplante Nutzung keine Sanierungsnotwendig-
keiten.

Iv.3 Lirmimmissionen

Die vom Strafenverkehr verursachten Gerduschimmissionen
im Kreuzungsbereich der HauptverkehrsstraBen Zeunerstra-
e, Bredeneyer Kreuz ﬁnd Bredeneyer Strafe sind nach
den Ergebnissen der schailtechnischen Untersuchung des
Ingenieurbiiros Graner+Partner derzeit tags mit 73 dB(A)
bis 79  dB(A) anzusetzen. Diese Ldrmpegel entstehen
durch die Gesamtverkehrsbelastung von ca. 50.000 -
- 60.000 Fahrzeugen pro Tag.

Im Blockinnenbereich entlang der riickwdrtigen Gebdude-
fronten der Bebauung Bredeneyer StraBe 108 bis 120;
flihrt diese Verkehrsbelastung zu Mittelungspegeln Zwi-
schen 50 und 73 dB(A).

v. .. Anlafl und Zielsetzung der Planung

V.1 Erfordernis der Planung

Die heutige stddtebauvlich unbefriedigende HNutzung des
Bereiches Bredeneyer Kreuz als &ffentlicher Parkplatz,
die gute verkehrliche Anbindung an das OPNV-Netz sowie

die Absicht eines Investors; an diesem Standort ein Ge-
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schdfts- und Biirogebdude mit einer Bankzweigniederlas-
.sung zu realisieren, haben hier einen planerischen Hand-
lungsbedarf entstehen lassen.

Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes ist es nicht zuldssig, das Vorhaben auf dem Grund-
stilick zu realisieren.

Um das geplante Bauvorhaben dennoch realisieren zu kon-
nen, kann gem. § 7 des Mafnahmengesetzes zum Baugesetz-
bﬁch (BauGB-MafinahmenG) ein Vorhaben- und Erschliefungs-
plan fiir solche Mafnahmen vorgesehen werden, die nicht
bereits nach §§ 30, 31 und 33 bis 35 BauGB zuldssig
sind, wenn ein Vorhabentrdger auf der Grundlage eines
von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung sowohl des Bauvorhabens als
auch der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-

~und ErschlieBungskosten verpflichtet.

Dieses Planinstrument soll hier =zur Anwendung Kkommen,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen f£lixr die Er-
richtung des wvon dem Investor geplanten Vorhabens zu
schaffen.

v.2 Ziele und Zwecke der Planung
Zweck des V+E-Planes ist es, gem. § 1 Abs. 3 BauGB eine

stddtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich des

Bredeneyer Kreuzes durch die planerischen Festsetzungen
zu sichern.

Planerische Zielsetzung ist dabei die Realisierung ei-
nes "Geschdfts- und Blirogebdudes", das die sté&dtebau-
lich unbefriedigende Situation der ungeordneten Pkw-
Parkplatznutzung im o.g. Bereich nachhaltig verbessert

und eine dem stddtebaulichen Umfeld angemessene Nutzung
definiert.
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Die wesentlichen Zielsetzungen, die mit der Aufstellung
des V+E-Planes "Bredeneyer Kreuz" verfolgt werden, sind_

im einzelnen wie folgt definiert:

Stdrkung der Zentrumsfunktion im Ortskern Bredeney

- architektonisch-stddtebauliche Akzentuierung der si-
gnifikanten Ecksituation ‘im Bereich der Kreuzungen
Bredeneyer KXreuz / Bredeneyer Strafle und Bredeneyex

Kreuz / ZeunerstralBe;

- maBstdbliche bauliche Hohenentwicklung und Baukirper-
stellung der kiinftigen Bebauung im Xontext mit den
veorhandenen Strukturen der im Umfeld vorhandenen Be-

bauung;

- standortgerechte Begriinung und Gestaltung dex ver-
bleibenden Freifldchen, die nicht fiir Stellplétze
und ‘Zuwegungen fiir die interne ErschlieBung des Plan-

gebietes bendtigt werden;

- Abschirmfunktion des Gebduderiegels fiir die angren-
zende Wohnbebauung gegen den Verkehrsldrm im Kreu-

zungsbereich;
- Errichtung von Ersatzstellpldtzen fiir die entfal-
lenden_ offentlichen Stellpldtze durch eine bewirt-

schaftete Stellplatzanlage.

VI. Planinhalte und Festsetzungen

vI.1 Art der baulichen Nutzung
\ Als Axrt der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
"Zuldssig ist die Errichtung eines Geschidfts- und Bliro-
gebdudes. Schank- und Speisewirtschaften sind im Exrd-~

geschofl allgemein zuldssig, In den ibrigen Geschossen
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ausnahmsweise zuldssig. Im StaffelgeschoB sind auch Woh-

nungen zulassig.”

Da die Gemeinde im Bereich eines Vorhaben- und Erschlie-
Aungsplanes beil der Bestimmung der Zuldssigkeit von Vor-
haben nicht an die Vorschriften der BauNVO gebunden
ist, wird das geplante Vorhaben durch o.g. vorhabenbe-
zogene textliche Festsetzung filir zuldssig erkldrt.

Die tertidre Nutzung ist abgeleitet aus der besonderen
stddtebaulichen Situation: Eine relativ unempfindliche
Nutzung 1ist an .dieser Stelle einer Wdhnnutzung' vor-
zuziehen, die hier starken Immissionen von der
ZeunerstraBe und dem Bredeneyer Kreuz ausgesetzt wdre.
Der Biirocbau schirmt seinerseits die zur Bredeneyer Stra-
Be liegende Wohnbebauung ab.

Die exponierte Lage im Kreuzungspunkt zweier Einfall-

- straBen in die Innenstadt schafft ausgezeichnete Stand-
ortbedingungen fiir eine gewerbliche Nutzung. Die Lage
innerhalb des Ortskerns von Bredeney mit seinen der Ver-
sorgung des Stadtteils dienenden Liden, Gaststdtten und
sonstigen Gewerbebetrieben legt eine neben der beste-
henden Wohnnutzung vertridgliche gewerbliche Nutzung fur
das Plangebiet nahe.

‘Auch fiir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind
grundsdtzliche rechtliche Ahforderungen der Bauleitpla-
nung - Vereinbarkeit mit einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung und Entwicklung.des VEP's aus dem
FNP - zu beachten.

- Dabei sind nach der Rechtsprechung des BVerwG Bebauungs-
pldne - analog gilt dies fiir den Vorhaben- und Exrschlie-
Bungsplan - so aus dem FNP 2zu entwickeln, "daB durch

ihre Festsetzungen die zugfﬁnde liegenden Darstellungen
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des Flichennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und

damit zugleich verdeutlicht werden.”

Das schlieft Abweichungen von den Darstellungen nicht
aus, die aber nur zulidssig sind, wenn sie sich aus dem
Ubergang in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und

die Grundzige des FNP's unberiihrt lassen.

Aus einer Wohnbaufliche des FNP's, welcher die beab-
sichtigte stéddtebauliche Entwicklung einer Gemeinde le-
diglich in ihren Grundziigen darstellt, konnen i.S. der
BauNVO die Gebietsarten 'Reines Wohngebiet' gem. § 3
BauNVO, - "Allgemeines Wohngebiet' gem. § 4 BauNVO odex
'Besonderes Wohngebiet' gem. § 4 a BaulNVG entwickelt

werden.

Die geplante Nutzung eines Geschdfts- und Bﬁrogebéudes
findet sich in dem Xatalog des Besonderen Wohngebietes
als allgemein 2uléssige Nutzung, in dem des Allgemeinen
Wohngebietes als ausnahmsweise zuldssige Nutzung, son-

stigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben zugeordnet.

Sie stellt danach eine rechtlich zuldssige Konkretisie-
rung der innerhalb von Wohnbaufldchen =zuldssigen Nut-
zungsarten dar. |
Ebenso stellen 'Schank- und Speisewirtschaften' eine
allgemein zuldssige Nutzung in den beiden v. g. Bauge-
bieten dar.

Die Grundkonzeption des FNP's mit ihrer Darstellung von
Wohnbaufldchen auch in den Ortskernen der Stadtteile,
in denen vielfach dem geplanten Vorhaben d&dhnliche ge-
werbliche Nutzungen - Einzelhandel, Geschdfts- und Biiro-

gebdude - anzutreffen sind, bleibt gewahrt.
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vi.2.1

Zur Beurteilung einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung muB der iiber den Bereich eines B-Planes bzw.
VEP's hinausgehende Raum betrachtet werden.

In dem angrenzenden Baublock -~ und auch dariiber hinaus
- bestehen neben der Wohnnutzung in den Obergeschossen
in sdmtlichen Erdgeschofifldchen, teilweise auch in den
Obergeschossen, Einzelhandelsbetriebe, Gaststdtten und
sonstige nicht st&rende Gewerbebetriebe.

Das geplante Vorhaben fiigt sich in diesen Rahmen ein.
Die benachbarten Baugebiete werden keineswegs beein-
trdchtigt. |

Die geordnete stédtébauliche Entwicklung des Gebietes

in seiner Gesamtheit bleibt gewahrt.

Im Vergleich zu der heutigen Belastung der benachbarten
Baugebiete durch einen stark freguentierten Parkplatz
mit tdglich mehrfachem Umschlag der ca. 40 Stellpléatze,
durch die Lirmimmissionen dexr angreniénden stark befah-
renen HauptverkehrsstraBen wird das geplante Vorhaben

keinesfalls zu einer Verschlechterung der Situation fiih-

'ren, sondern im Gegenteil ist von einer Minderung der

Ldrmbelastung auszugeﬁen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl
Die max. zuldssige Grundfldche (GRZ) wird gem. § 19
BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Das-festgesetzte MaR entspricht damit den in Allgemeinen
und Reinen Wohngebieten zuldssigen Obergrenzen und si-
chert wie die zul&dssige Nutzungsart ein Einfiigen in das
stddtebauliche Umfeld.

Laut textliéher Festsetzung Nr. 2 werden Uberschrei-

tungen der zuldssigen Grundfldche gem. § 19 Aabs. 4
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vI.z2.2

VIi.2.3

BauNVO -durch die in § 19 Abs., 45 Satz 1 BaulNVO ge-

nannten Anlagen bis zu 100 % zugelassen.I

Die textliche Festsetzung ermdglicht den weitgehenden
Nachweis der notwendigen Stellpldtze in einer Tiefgara-

ge und darliber hinaus eine -  Zahl von 10 ebenerdigen

" Stellpldtzen, die als bewirtschaftete Stellpldatze der

Gffentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden sollen.

Geschofiflédchenzahl
Die max. zuldssige Geschoffldchenzahl (GFZ) wird gem.

§ 20 BauNVO auf 1,2 festgesetzt. Die Bebauungsdichte

ist damit. zwar hoher als das im angrenzenden B-Plan
festgesetzte NutzungsmaB, ist aber der Lage im Ortskern

Bredeneys angemessen.

Geschollzahl

" Die Geschofzahl wird auf maximal 3 Vollgeschosse fest-

Vi.2.4

gesetzt. _ ‘ .
Das geplante Vorhaben erhdlt ein 4. GeschoB als Staffel-
geschof, das im bauordnungsrechtlichen Sinne kein Voll-
geschof3 darstellt. |

Da die benachbarte Bebauung zwischen 2 und 4 Vollge-
schosse mit unteréchiedlichen Trauf- und Firsthohen aufj
weist, sichert die Festsetzung eine daran angepafte HG- -

henentwicklung des geplantén Bauvorhabens.

Hohe baulicher Anlagen
Uber die Festsetzung der zul#dssigen GeschoBzahl hinaus

wird durch eine HShenbegrenzung des Gebdudes das Ein-

~ fligen des Baukdrpers in sein stddtebauliches Umfeld si-

chergestellt.

Die Wirkung im StraBenraum wird im wesentlichen durch
die TraufhShe des obersten Vollgeschosses (III) be-
stimmt, welche eine max. Hoéhe von 171,10 m U.NN nicht
Uberschreiten darf.
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VI.3

"Bezogen auf die bestehenden StraBenhBhen ergibt sich

Jheraus eine Wandhéhe von ca. 11,00 m entlang Zeuner-

strafle und Bredeneyer Kreuz.

Die Gebdudehdhe, d. h. HBhe des Gebdudes im Bereich des
Tre?penturmes, dem héchsten Gebdudeteil im ‘'Gelenk' der
beiden Flﬁgei, darf 175,70 m 4.NN nicht iliberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflidchen
bDie gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzten

{iberbaubaren Grundstiicksfldchen setzen die stddte-

bauliche Konzeption des Bauk®rpers in verbindliches Pla-

~nungsrecht um:

Der dreigeschossige Baukdrper mit Staffelgeschof3 folgt
dem  StraBenverlauf der  Kreuzung Zeunerstrafe /
Bredeneyer Kreuz und schafft eine eindeutige Straflen-

raumbegrenzung. Ein Rundtreppenhaus gliedert die Randbe-

bauung in zwei Fliigel. Gleichzeitig setzt es einen Ak-

zent, der den Ortseingang Bredeney markiert. Gegeniber
dem- "Haus Xels'" lduft der schlanke BaukOrper in einex
Spitzform aus und leitet so vom Ortsmittelpunkt in den
Innenraum hinein. An der ZeunerstraBe respektiert das
Gebdudeende den wertvollen Baumbestand im Siiden.

Das Gebdude bildet somit Straflenraum nach Norden, Innen-
raum nach Silden und verdeutlicht beide Situationen an

den jeweiligen Bebauungskopfen,

Die Baugrenzen umschlieBen den -auf der Hofinnenseite
terrassierten Baukdrper in seiner maximalen Begrenzung
und berilicksichtigen die erforderlichen Abstandfldchen
der vorhandenen Grenzbebauung der Nachbargrundstiicke.

Aufgrund der Festsetzungeh des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes als '8ffentliche Wegefldche' und Flache
fiir 'Gringestaltung' ist die Lage der Abstandfldchen
der Nachbarbebauung auf dem Vorhabengrundstiick recht-

mdanig.
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VI.4

VI.5

Den nachbarlichen Belangen soll auch im aktuellen VEP-
Verfahren 'Rechnung getragen werden, indem - wie be-
schrieben - sowohl die erforderlichen Abstandfldchen
der Nachbarbebauung als auch des geplanten Vorhabens

auf dem Vorhabengrundstiick beriicksichtigt werden.

Die vorgesehene Auskragung der gldsernen Doppelfassade
des 2. und 3. Vollgeschosses liber die Gehwegfldche ent-
lang ZeunerstrafBe und Bredeneyer Kreuz wird durch die
Festsetzung einer vorderen Baugrenze planungsrechtlich
gesichert. Die Festsetzung der einzuhaltenden 1lichten
Hthe wvon mindestens 3,20 m gilt sowohl fiir diese

Auskragung als auch flir den Durchgang an der

ZeunerstrafBe. Der Zuordnungspfeil wurde ergdnzt. Das

Planzeichen fiir Durchgang / Durchfahrt wurde in der Le-
gende ergdnzt. Eine Beteiliqung der Betroffenen war
nicht erforderlich. '

Erhalt von Bdumen und Str8uchern

Der siidliche Teil des Plangebietes mit dichtem Vegetati-
onsbestand wird gem. § 9 2bs. 1 Nr. 25 b BauGB als Fld-
che fiir die Erhaltung von B&dumen, Strduchern und sonsti-

gen Bepflanzungen festgesetzt.

Erschliefung

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die im Bebauungsplan Nr. 282
als Offentliche Verkehrsfliche festgesetzten Hauptver-
kehrsstrafBen, Zeunerstrafe (Nord-siid-Richtung) ,
Bredeneyer Kreuz (Ost-West-Richtung) sowie Bredeneyer
StraBe tangiert.

Die ErschliefBung des Vorhabengrundstiicks mit Zu-~ und
Abfahrt zu der Tiefgarage und den ebenerdigen Stellplit-

zen erfolgt von der Bredéneyer StrafBe, die wie bisher
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als "Rechts-~Rechts-Anschluf3" ausgebaut werden soll, um
eine Beeintrdchtigqung des Individual- und &ffentlichen
Personennahyerkehrs auf der Bredeneyer Strafle auszu-

schlieBRen.

Die durch das Vorhaben hervorgerufene Verkehrsbelastung
von maximal 570 Fahrten tdglich kann von dem umliegen-
den HauptverkehrsstrafBennetz, das Belastungen zwischen
'5.000 Pkw auf der Bredeneyer Strafle, bis zu 45.000 Pkw .
auf der Alfred- bzw. Zeunerstrafie aufnimmt, problemlos
aufgenommen werden.

Das zusdtzliche Verkehrsaufkommen wurde ermittelt unter
Annahme eines 20-fachen 'UmSChlags der 10 ebenerdigen
Stellpldtze und zweifachen Umschlags der 42 Tiefgaragen-
stellplédtze.

Im umliegenden Strafennetz ergibt sich voraussichtlich

folgende-zusétzliche Verkehrsbelastung:

vorhandene - zusdtzliche

Verk.-Belastung Verk.-Belastung -

AlfredstraBe 40.000-45.000 172
ZeunerstraBe 40.000-45.000 284
Meisenburgstrafe 20.000-22.000 g4
Bredeneyer Kreuz 12.000-14.000 284
nérdl. Bredeneyer Str. 5.000 / 114
siidl. Bredeneyer Str. 5.000 284
FrankenstrafBe | 9.000-11.000 84
Redtenbacher Strafe 227
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Die Zahlen verdeutlichen, daB eine problemlose Verkehrs-
abwicklung iber das umliegende HauptverkehrsstraBennet:z
méglich ist.

Auch die Verkehrsbelastung in der Bredeneyer StraBe in
der Spitzenstunde der An- und Abfahrten wurde Iiiber-
prift,

Die max. Verkehrsbewegung im Einmiindungsbereich zur
Bredeneyer StralBe betrdgt nach den Berechnungen 81 Fahr-
ten. Behinderungen zwischen ein- und ausfahrenden Fahr-
zeugen kénnen aufgrund des ausreichend bereiten Fahr-

weges auf dem Geldnde ausgeschlossen werden.

Die max. auftretenden 81 Fahrbewegungen in der Spitzen-
stunde, die ﬁber'die Rechts-Fahrgebote abgewickelt wer-
den, verursachen auf der Bredeneyer StraBe keine Ver-
kehrsbehinderungen.

Wie -unter Pkt. VI.3 der Begriindung ausgefiihrt, kragt
die Fassade des geplanten Gebdudes im II. und. III Ge-
échoB um ca. 0,60 m.in den Gehweg aus. Die {iberbaubaren
Fldchen liegen in dieser Tiefe in der festgesetzten of-
fentlichen Verkehrsfldche. ' '

5.2 Ruhender Verkehr

' Fiir den Nachweis der fiir das Vorhaben notwendigen Stell-
pldtze wird eine Tiefgarage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt. ‘
In unmittelbarer N&he 2zur Ein- und Ausfahrt an der
Bredeneyer Str. wird aulBerdem eine Fl&dche fir ebener-
dige Stellpldtze festgesetzt, die der Vorhabentrdger
als bewirtschaftete Stellpldtze filir die Offentlichkeit
zur Verfigung stellen will zum Ausgleich der entfal-
lenden 40 unbewirtschafteten Parkpldtze auf dem Vorha-

bengrundstick.
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5.3

VI.6

VI.6.1

Geh- und Fahrrechte .

Zugunsten der Nutzer der an das Verfahrensgebiet angren-
zenden Grundstiicke Bredeneyer Str. 108 - 122 wird gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine Belastungsfl&che mit einem
Geh- und Fahrrecht festgesetzt, um auch nach Aufgabe
der Parkplatznutzung zuklinftig die rilickwdrtige Erschlie-
Bung der v.g. Grundsticke zu sichern.

Ebenso wird eine bestehende Baulast zum Nachwelis wvon 4
Stellpldtzen planungsrechtlich gesichert durch ein wei-
teres 'Geh- und Fahrrecht' =zugunsten der Nutzer der
Flurstilicke 85, 86, 87, 88, Flur 19, Gemarkung Bredeney,
des Grundstiicks Bredeneyer Str. 103. Auch diese Stell-

"pldtze sollen in der Tiefgarage geschaffen werden.

Eine weitere fuflldufige Erschlieflung von der Zeunerstr.
mit einem Durchgang unter dem Baukdrper erhdlt das
Grundstiick Bredeneyer Str. 118 - 120.

Die Belastungsfldche mit einem 'Gehrecht' gewdhrleistet
auch kiinftig die heutige Erschliefung der Gaststdtte
"Alte Schmiede". ‘ '

Immissionsbezogene Festsetzungen

Luftschadstoffimmissionen

Leitziel des Immissionsschutzkonzeptes der Stadt Essen
ist neben dem Erhalt der klimatologisch-lufthygienisch
glinstigen Situation vor allem die Minimierung der wvor-
handenen Belastung durch Luftschadstoffe.

Dieser Zielsetzung folgend wird zur Minimierung der wvon
dem Plangebiet potentiell ausgehenden Schadstoffemissi-
onen folgende Festsetzung getroffen:

"Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbhereich
des V+E-Planes die Verwendung von Stein- und Braunkohle

zur Energiegewinnung nicht zuldssig.".
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VI.6.2 Verkehrsldrmimmissionen

vI.

Die am Rande des Plangebietes einwirkenden Larmimmissi-
onen zwischen 73 und 79 dB(A) tags ibersteigen die
schalltechnischen Orientierungswerte im Beiblatt der
DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' flir Mischgebiete
und Besondere Wohngebiet (60 dB(A)) wie auch filir Kern-
gebiete (65 dB(A)), denen das geplante Vorhaben seiner
Schutzbediirftigkeit nach zuzuordnen wére.

burch passive LarmschutzmaBnahmen gem; § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB soll daher sichergestellt werden, dafl die gem.
VDI-Richtlinie 2719, Tabelle 6, anzustrebenden Innenpe-
gel fir Arbeits- und Wohnrdume-nicht liberstiegen wexrden.
An den verschiedenen Gebdudefronten werden deshalb die
erforderlichen SchalldidmmaBe der AuBlenbauteile gem. DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau' festgesetzt, die abge-
stuft werden von R’ = 30 dB an der rilickwdrtigen

W, res

Gebdudefront bis R'w res = 45 4B an den der Zeunerstr.
I

und dem Bredeneyer Kreuz zugewandten Gebiudefronten.

Entwésserung
Der Verfahrensbereich befindet sich in einem ent-
wdsserungstechnisch erschlossenen Gebiet und wird {iber

Trennsystem entwidssert.

Das Schmutzwasser wird iiber das stidtische Kanalnetz
dem Borbecker Miihlenbach, der Berne und dann der Em-

scher zugeleitet.

Die biclogische Behandlung und Reinigung des Abwassers
erfolgt in der EmscherfluBkl&ranlage bei Dinslaken.

Da ein genehmigtes Abwasserbeseitigungskonzept derzeit

nicht vorliegt, konnen Neuanschliisse auf Grundlage der

"MURL-Erlasse vom 08.01.1992 und 13.11.1992 nur noch =zu-

gelassen werden, wenn dadurch eine Erhdéhung der Ein-
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wohnerwerte von 10 %, bezogen auf die Summe aller Bebau-
ungspldne im Einzugsbereich der Kldranlage, nicht iber-
schritten wird. Durch die hier geplanten Nutzungen wird

der Schwellenwert von 10 % bei weitem nicht erreicht.

Nach Angaben des Ingenieurbiiros Siedek und Kiigler, Es-
sen, stehen gemdB geologischer Kérte und einer Auswer-
tung der Rammkernbohrungen im Untersuchungsgebiet unter
einer 1.10 bis 2.8 m mdchtigen Anschiittung geringmdchti-
ge-quartére Schluffe liber Sedimentgestein der Oberkrei-
de (Tonmergelgestein) an.

Sowohl der Schluff als auch der Tonstein (im Bereich
der Verwitterungszone) sind gering wasserdurchldssig.
Bei Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grund-
stiick ist mit einem Auftreten von Schichtenwasser zu
rechnen.

Ebenso entfdllt die Mdglichkeit einer ortsnahen Ein-
leitung in ein Gewdsser.

Auf die FestSétzung einer Niederschlagswasserver-
sickerung im VEP wird daher verzichtet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird wie das Schmutz-

" wasser direkt in die vorhandene stadtische Ent-

VII.
VII.1

VII.1.1

D613638

wadsserungsanlage, d.h. in die Schmutz- bzw. Regenwasser-
kanalisation in der Zeunerstrafie bzw. in die Strafle
Bredeneyer Kreuz eingeleitet.

Die angeschlossene Niederschlagswassermenge wird im Ver-

gleich zur heutigen Situation anndahernd gleich bleiben.

Kennzeichnungen und Hinweise

Kennzelchnungen

Bergbauliche Einwirkungen
Im Geltungsbereich des V+E-Planes ist eine Gewinnung

von Steinkohle im Tiefbau betrieben worden, die sich
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VITI.1l.2

VII.Z2

nach allgemeiner Lehrmeinung heute nicht mehr schédi-
gend auf die Tagesoberfldche auswirken wird.

Aufgrund der geologischen Gegebenheiten kann in dem

Plangebiet oberfléchénnaher, widerrechtlicher Berg-

-bau mdglicherweise umgegangen sein, welcher nicht in

" den amtlichen Unterlagen verzeichnet ist. Vor Beginn

der - Baumafnahme ist ein Standsicherheitsnachweis
durch einen Sachverstdndigen im Rahmen einer Bau-
grunduntersuchung zu erbringen. Ggf. miissen bauliche
Sicherungsmallnahmen ergriffen werden.

Bodenbelastung

Der Bereich der ehemaligen Tankstelle erhdlt eine
Kennzeichnung als Flache, deren Boden mit umweltge-
fihrdenden Stoffen belastet ist.

Zwar ergeben sich aus der ermittelten Belastungssi-

tuation im Hinblick auf die geplante Nutzung keline
Sanierungsnoctwendigkeiten. Unter dem Gesichtspunkt
der Umweltvorsorge erhdlt der VEP jedoch den Hinweis
auf den Altstandort und die Anforderung, daB wiahrend
der geplanten BaumaRBnahme bei sd&mtlichen Erdarbeiten
eine gutachterliche Aufsicht erforderlich ist. Bel
Verdacht auf Kontamination ist der betroffene Boden-

aushub in vorgehaltenen Containern zu lagern.

Hinweise .

Flir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
dieses V+E-Planes gilt die "Satzung zum Schutze des
Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom
28.09.1982" - Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 vom
01.10.1982 -.

Der Geltungsbereich des V+E-Planes liegt im Bau-

schutzbereich des Flughafens Essen-Milheim,
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VIII.

VIII.1

VIITI.1.1

Gem. § 7 Abs. 5 der Entwdsserungssatzung der Stadt
Essen vom 11.11.1992 ist die Einleitung von Drainage-
wasser 1in die ©&6ffentliche Abwasseranlage grund-
sdtzlich nicht zuldssig.

Folgende Gutachten liegen dem V+E-Plan =zugrunde und
ktnnen bei den zustdndigen Fachdmtern eingesehen wer-
den:

- "Orientierende Altlastenuntersuchung"

- Biiro Siedek + Kiigler, Essen

- "Schalltechnische Untersuchung”

~ Graner + Partner Ingenieure, Bexgisch Gladbach
- "Landschaftspflegerischer Beitrag"
- KS8P Architekten BDA

Engel Kraemer Zimmermann

Auswirkungen der Planung

Inahsbruchnahme und Ausgleich von Beeintrdchtigungen

von Natur und Landschaft

Eingriff

Die Vegetationsfldche im Kreuzungsbereich
ZeunerstraBe/Bredeneyer Kreuz mit Pappeln, Platanen
und Ziergehdlzen wird durch die geplante Raumalnahme

in Anspruch genommen.

Der Einzelbaum vor dem Parkdeck des Gebdudes
Bredeneyer Strafle 116 ist Qon der Planung nicht un-
mittelbar betroffen, muB aber aufgrund seiner akuten
Windbruchgefahr beseitigt werden. '
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Die Vegetationsfldche entlang des Bredeneyer Kreuzes
mit drei Platanen und einem Unterwuchs aus
Cotoneaster liegt ebenfalls im Bereich der geplanten
BaumaBnahme und muB deshalb entfallen.

Die Mdglichkeit eines Verpflanzens der Platanen wur-
de gepriift, konnte aber aufgrund des Alters und der
Ausprédgung des Wurzelraumes bis in die angrenzenden

Verkehrsfldchen nicht in Betracht gezogen werden.

Bei den entfallenden Biumen handelt es sich vorran-
gig um Platanen und Pappeln sowie einige Obstgehdlze
(Zierdpfel). .

11 Biume mit einem Stammumfang < 50 cm in den Vegeta-
tionsfldchen sind aufgrund ihres Alters und ihrer
Pridgung des Ortsbildes als wertvoll einzustufen.

5 Bdume mit einem Stammumfang > 50 cm in der Vegeta-
tionsfldche im ‘Kreuzungsbereich ZeunerstralBe /
Bredeneyer Kreuz und ein Einzelbaum vor dem Parkdeck
des Grundstiicks Bredeneyer Strafe 116 sind wegen ih-
res Alters und ihrer sehr hohen Bedeutung fiir das

Ortsbild als besonders wertvoll einzustufen.

Die dariiber hinaus entfallenden Ziergehélze, die ins-.
besondere einen fldchigen Unterwuchs darstellen,
sind aus dkologischer Sicht als weniger wertvoll ein-
zustufen.

VIII.1.2 FKompensation
Erhalt:
Die siidliche Griinfldche wird zur Vermeidung wvon Be-
eintrdchtigungen des Naturhaushaltes und Landschafts-

bildes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zum Erhalt
«festgesetzt.

In der ca. 300 m? groBen Fldche soll die Befestigung

einer ca. 25 m?* grofien Fliche als AuBlengastronomie
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VIII.2

fiir die benachbarte Gaststdtte 'Alte Schmiede' zuge-
lassen werden.

Eine diesbeziigliche Regelung so¢ll in den wvor Sat-
zungsbeschluBR des VEP's abzuschlieBenden Durchfih-
rungsvertraqg aufgenommen werden.

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Verfahrensgebietes:
Die Planung des Vorhabentrdgers sieht im Kreuzungsbhe-
reich von Bredeneyer Kreuz und Bredeneyer Str. Baum-
pflanzungen =zur Gestaltung eines kleinen Vorplat:zes

vor dem Bankgebdude und entlang der ebenexdigen

lStellplétze vor. Die Freiraumplanung soll als Ver-

pflichtung des Vorhabentrdgers in den Durchfiihrungs-
vertrag aufgencmmen werden. '

ErsatzmaBnahmen auferhalb des Verfahrensgebietes:
Fiir die entfallenden 11 wertvollen (Geh6lz Nr. A,
38, 39, 43, 45-48, 50-52 der Bestandsliste) und 5-

“besonders wertvollen Gehdlze (Geh8lz Nr. 40-42, 49

der Bestandsliste) wird als Ersatz je ein heimischer
standortgerechter Laubbaum im umgrenzenden Straflen-

raum gepflanzt.

(11 - mind. Stammumfang 20/25 cm, 5 - mind. Stammum-

- fang 30/35 cm).

Die genannten Standorte fiir die 16 Ersatzbdume wer-
den gleichermaflen wverbindlich im Durchfiihrungsver-
trag festgelegt.

Verkehrsldrm

Das geplante Gebdude zeigt eine l&rmabschirmende Wir-
kung fiir die bestehende Bebauung an der Bredeneyer
StraBe.

Wie unter Punkt IV.3 dargestellt, betragen die heuti-

~gen Schallpegel an den rickwdrtigen Gebdudefronten

50 - 73 dB(A).
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Durch den geplanten Bauk&érper wird nach der vorlie-
genden schalltechnischen Prognose eine Pegélminde—
rung von bis 2zu 11 dB(A) im Blockinnenbereich er-
reicht.

Im norddstlichen Eck- und im siidwestlichen Eckbe-
reich bleibt die Immissions-IST-Situation aufgrund
des seitlichen Schalleinfalls bestehen.

Auch die im Zusammenhang mit der Tiefgaragen- und
Stellplatznutzung entstehende Emissionsbelastung wur-
de in der Prognose ermittelt.

Sie fihrt aufgrund der Grundbelastung nicht zu einer
Anhebung der Immissionspegel auf den angrenzenden
Grundstiicken.

IX. Durchfilhrungsvertraq

Wesentliches Element des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes 1ist der Durchfiihrungsvertrag, der vor Sat-
zungsbeschluf des VEP's zwischen Vorhabentriger und
Gemeinde geschlossen werden mufl.

- In-ihm verpflichtet sich der Vorhabentridger i.w. zur
Realisiérung der Planung innerhalb bestimmter Frist
nach Rechtskraft der Satzung. Wesentliche Gestal-
tungsvorgaben flir den geplanten Baukdrper werden Ge-
genstand des Vertrages. Der Vertrag enthdlt auflerdem
die Pflichten des Vorhabentrédgers im Rahmen der Alt-
lastenSicherung, zur Durchfiihrung von Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen sowie im Zusammenhang mit not-
wendigen ErschlieBungsmafinahmen.

Die oOffentlich-rechtliche Sicherung von Versorgungs-
leitungen der Stadtwerke Essen AG, der Deutschen Te-
lekom AG, der RWE AG und der Stadt scll durch wver-
tragliche Regelung erfeolgen mit der Verpflichtung
des Vorhabentrdgers zur Sicherung der im Plangebiet
verlaufenden Leitungen duxch Eintragung einer be-

schréankt persdnlichen Dienstbarkeit bzw. der Ver-
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pflichtung zur Verlegung der Leitungen in den Stra-
Benraum, soweit infolge des Béuvorhabens erforder-
lich. |

Ein weiterer Vertragsgegenstand wird die Verpflich-
tung des Vorhabentrdgers, wie in Pkt. VI.5.2 be-
schrieben, flir die Offentlichkeit 10 ebenerdige be-
wirtschaftete Stellpldtze der Offentlichkeit zur Ver-
fiigung zu stellen.

X. Zahlenwerte
X.1 Fldchengréfen
" Satzungsgebiet: 2.590 m?2

Offentliche StraBen-
verkehrsfl&8chen 240 m?
Fl&iche fiir die Erhaltung 280 m?2
von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflénzungen

X.2 Nutzungskennziffern
Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4
GeschoB3fldchenzahl (GEZ): 1,2
Geschofizahl: I1I
XI. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspldne
Der Verfahrensbereich des V+E-Planes Nr. 5/96

"Bredeneyer Kreuz'" iiberdeckt den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 282 ”Meisenburgstraﬁe, Bereich
Bredeneyer Stralle / Westerwaldstrafe" im Bereich des

Bredenever Kreuzes.

D6136383/06130LFD



Mit Inkrafttreten des vorliegenden V+E-Planes gelten
alle entgegenstehenden, friiher getroffenen Festset-
zungen, inskesondere die des Bebauungsplanes Nr. 282
"MeisenburgstraBe, Bereich Bredeneyer StraBe / We-
sterwaldstraBe" als aufgehoben, soweit sie den Gel-
tungsbereich des V+E-Planes Nr. 5/96 "Bredeneyer

Kreuz" betreffen.

XIT. Kosten der Planung

Der Stadt Essen entstehen durch die Planung keine

Kosten.

Die Kosten des V+E-Planes trdgt der Investor. Die

genauen Modalitdten werden in dem Durchfiihrungsver-
' trag veréinbart, der vor SatzungsbeschluBl des

V+E-Planes abgeschlossen sein mufl.

Essen, £2.,11.1998
Dezernat filir Planung, amt fiir Stadtplanung Unternehmens-
Bau und Boden und Bauordnung gruppe Dywidag
dgklassung
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