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S TADT ESSEN
Amt fir Stadtplanung

und Bauordnung

’

Begriindung#*
zum Bebauungsplan

"Altenessener Strafe/Kaiser-Wilhelm-Park"
Stadtbezirk VvV, Stadtteil Altenessen-5id

* gemdB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches {BauGB vom 08.12.1986
in der letztgiiltigen Fassung).
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Radumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3 ha grofle Plangebiet wird in etwa begrenzt

durch

die StankeitstraBe im Norden

die als Geh- und Radweg ausgebaute ehem. Bahntrasse
im Osten

die nordliche Grundstiicksgrenze des Bezirksamtes Al-
tenessener Strafle Nr. 236 im Siiden

die Altenessener StrafBe im Westen,

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplanes sind im Plan durch Signatur eindeutlg festge-

setzt.

Rahmenbedinqungen und Erforderlichkeit der verbindli-

chen Bauleitplanung

AnlaP der Planung

Mit der Aufgabe nicht mehr bendtigter Bundesbahnfld-
chen im Siiden Altenessens bietet sich im Rahmen der
Bauleitplanung und Stadterneuerung die Chance zu ei-
ner umfassenden Neuordnung, die weit lber den enge-
ren Bereich des Bahnhofsumfeldes hinausgeht. Es sol-
len dabei alle anstehenden ErneuerungsmaBnahmen in-
haltlich und organisatorisch miteinander verkniipft
werden. Aus diesem Grund wurde filir den Bereich Alten-
essen-5iid ein Rahmenplan erarbeitet, der vom Rat der
Stadt Essen am 25.11.1992 beschlossen wurde.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Rahmenplanes "Al-
tenessen-Siid". Die Zielsetzungen des Rahmenplanes
{Nachverdichtung des Wohnungsbaus) sollen durch die-

sen Bebauungsplan konkretisiert werden.
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2. Stéadtebauliche Situation

2.1 Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt ca. 500 m ndrdlich des neu-
en OPNV-Verknipfungspunktes "Bahnhof Altenes-
sen"” und ist mit diesem iber die Altenessener
StrafBe verkehrstechnisch gut an den OPNV (Bus,
Strafenbahn,  S-Bahn, U-Bahn) angebunden. Die
OPNV Anbindung erfolgt z.Z. noch liber die Busli-
nie 111, die jedoch in absehbarer Z2Zeit durch
die U-Stadtbahn ersetzt wird. Der Haltepunkt
liegt im Kreuzungsbhereich Altenesse-
ner. StraBe/StankeitstraBe. Von dort aus ist das
. Zentrum Altenessen sowie die Innenstadt gut :zu

erreichen.

2.2 Bestand aullerhalb des Plangebietes

Die duBere Bestandssituation wird durch folgen-

de Teilgebiete charakterisiert:

- im Osten durch die Freifldchen des Kaiser-wWil-
helm-Parkes und Wohnnutzung in Form von frei-
stehenden und aufgereihten Einfamilienh&usern

(I-II-geschossig);

- im Siden durch den Kreuzungsbereich Altenesse-
ner StraBe/Palmbuschweg und dem dort vorhan-
denen IV-geschossigen Gebdude des Bezirksam-

tes Altenessen;

- im Westen durch eine stralBenbegleitende III-
geschossige Wohnbebauung mit Geschdftsnutzun-
gen im Erdgeschof;

- im Norden durch eine II-geschossige Wohnbebau-
ung sowie die II-geschossigen Gebdude der
Post.

D6137612/06130LFD



(o2

2.3 Bestand innerhalb des Plangebietes

Der westliche und nordliche Teil des Plangebie-
tes ist durch eine StraBenrandbebauvung entlang
der Altenessener Strafle und der Stankeitstrafe
geprdgt. Dort befindet sich eine fast durchge-
hende III-IV-geschossige Wohnbebauung mit Ge-
schdftsnutzung im Erdgeschof, die sich auch auf
die 1I-geschossigen rlickwdrtigen Anbauten ex-
streckt. Die noch verbleibenden rilickwdrtigen
Grundstﬁcksteile dienen der Unterbringung wvon
Stellplédtzen und Garagen.

In sehr geringem Umfang sind Hausgdrten vorhan-
den,

Im nérdlichen Teil des Plangebietes an der Stan-
keitstraBe befindet sich das Gebdude eines ehe-
maligen Bahnhofes, das z.Z. als Mobellager gé—
nutzt wird. Weiterhin fiihrt eine provisorisch
ausgebaute UmgehungsstraBe (Riickbau nach Inbe-
triebnahme der U-Stadtbahn Nordstrecke) durch
den nordwestlichen Planbereich.

Im mittleren Planbereich befinden sich I-ge-
schossige Gewdchshduser, die zu einer Geschdfts-
nutzung an der Altenessener StraBe gehdren.

Das riickwdrtige Geldnde einer an der Altenesse-
ner StraBe ansdssigen Spedition wird g&nzlich
als Abstellfldche flir LKW's sowie fiir PKW-Gara-
gen genutzt. Zentral im Stadtteil gelegene Flé&-
chen werden somit nicht ihrer Lage entsprechend
genutzt. Auch aus stadtgestalterischen Grilinden
sind Defizite offenkundig.

3. Umweltsituation
3.1 Luftbelastung

Im Vergleich zu anderen Stadtteilen liegt die
Luftbelastung, hervorgerufen durch die Emitten-

tengruppen Kfz-Verkehr sowie Haushalt und Klein-
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gewerbe, im mittleren bis erhdhten Bereich. Im
Hinblick auf die zu erwartende Immissionssitua-
tion (NO, / Benzol / RuB)} wurde das Plangebiet
in das Pilotprojekt § 40 (2) BImSchG des KVR
aufgenommen. Die Ergebnisse sind im Kap. VIII
2.3 dargelegt. Der Planbereich liegt in der Em-
scherniederung, wo sich bel unginstigen Wetter-
lagen langandauernde Bodeninversionen im Zu-
sammenhang mit hohen Emissionen aufbauen kdnnen
und einen verminderten Luftaustausch zur Folge

haben.

3.2 Klima
Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich wvon
einem Stadtklima (extreme Sonnen- und Schatten-
zonen durch fehlende Vegetationsbestidnde, star-
ke tdgliche Aufheizung und geringe tdgliche Ab-
kiihlung fiihren zu einem ungiinstigen stadtklima-
tischen Effekt), zu einem O6stlich anschliefen-
den Parkklima. (Gutes Bioklima durch Filterwir-
kung der Vegetation, Reduzierung der Winde,
Wechsel von beschatteten und sonnigen Fldchen,

genligende Auskiihlung in der Nacht.)

3.3 Boden

Innerhalb und auBerhalb des Plangebietes befin-
den sich einige Altlastenverdachtsfldchen. Unm
etwaige Beeintrdchtigungen der geplanten Nutzun-
gen auszuschlieBen, wurden filir alle Verdachts-
fldchen Gefdhrdungsabschdtzungen durchgefiihrt
(s. IV. 5. Altlasten). Die Gefdhrdungsabschdt-
zungen ergaben, dall die einzelnen Bereiche nur
gering belastet sind.

Flir zwel Fl&chen ist eine &6ffentlich-rechtliche
Sicherung der Sanierung notwendig. Grundsédtsz-
lich sind die geplanten Nﬁtzungen m&glich.
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3.4 Larm

An der Altenessener Strafile / StankeitstraBe ist
mit einer erhdhten Ldrmbelastung durch Kfz-Ver-
kehr 2zu rechnen (Altenessener StraBe 32.000
Kfz/24 h / StankeitstraBe 2.000 Kfz/24 h). Aus
diesem Grund wurde eine schalltechnische Unter-
suchung nach den z.Z. giiltigen Richtlinien, Er-
lassen und Normen durchgefiihrt (s. IV. 4 Ldrm).

3.5 Vegetation

Der Freiraumatlas der Stadt Essen stellt das
Plangebiet als hochversiegelte Fldche dar (70 %
- 100 %). Aufgrund der intensiven anthropogenen
Nutzung sind keine natilirlich gewachsenen Bdden
mehr vorhanden. Die Freifldchen =zeigen sich
Uberwiegend als versiegelte Asphalt- / Schotter-
fldchen, die als Kfz-Abstellpldtze oder gewerb-
lich genutzt werden. Einzelne G&rten mit Zier-
und Obstgehdlzen stellen die einzigen Griinele-

mente dar.

IIT. Ziele und Zwecke der Planunq

1. Ziele der Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan ITT (LEP III) vom Septem-
ber 1987 stellt fiir den Planbereich keinen Freiraum
dar (negative Darstellung) und trifft fiir den besie-
delten Bereich grundsdtzlich keine Darstellung.

Diese werden auf der Ebene der Gebietsentwicklungs-
planung vorgenommen. Das Plangebiet ist im Gebiets-
entwicklungsplan (GEP) von 1986 als "Wohnsiedlungsbe-
reich" ausgewiesen.

Der GEP-Entwurf 1996 weist dieses Gebiet als "All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB)" aus.
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2. Entwicklung aus dem FNP

Der wirksame Fl&dchennutzungsplan der Stadt Essen wvon
13982 stellt den Planbereich als "Wohnbaufldche" dar.

3. Ziele und Zwecke des "Stddtebaulichen Rahmenplanes

Altenessen-Siid"

Der Rat der Stadt Essen hat den stddtebaulichen Rah-

menplan Altenessen-Sud in seiner Sitzung am

25.11.1992 beschlossen. '

Flir den Planbereich wurde folgendes stddtebauliches

'Ziel festgeschrlieben:

- Verdichtung von Wohnnutzung an gut durch den OPNV
erschlossenen Standorten.

4., Geltendes Planungsrecht
Der Rat der Stadt hat am 24.03.1993 beschlossen, fir
den Bereich Altenessener StraBe/Kaiser-Wilhelm-Park

einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Umlegungsausschufd hat durch Beschluf vom
23.08.1993 die Umlegung eingeleitet. Die Bekanntma-
chung im Amtsblatt erfolgte am 03.09.1993. Von die-
sem Tage ab ist gemdB § 51 BauGB filir die von der Um-
legung erfalten Grundstiicke eine Verfiigungs- und Ver-

dnderungssperre eingetreten.

5. Ziele und Zwecke des B-Planes
Der Rat der Stadt hat am 25.11.1992 den "Stddtebauli-
chen Rahmenplan Altenessen-5iid" beschlossen, dessen

stddtebaulichen Ziele bezogen auf das Plangebiet die
Verdichtung von Wohnautzung an gut durch den OPNV
erschlossenen Standorten vorsieht.

Das Plangebiet liegt =zwischen dem im Bau befindli-
chen U-Stadtbahnhaltepunkte Altenessener StrafBe/
StankeitstraBe (z.Z. Bushaltestelle) und dem OPNV-
Verknipfungspunkt "Bahnhof Altenessen" und ist damit
gut an den OPNV angeschlossen.
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Die Verdichtung der vorhandenen Wohnnutzung erfolgt
durch einen geplanten 2-geschossigen Einfamilienhaus-
bau im riickwdrtigen Bereich der Altenessener Strafe
sowle duxch die Weiterfilhrung der 4-geschossigen
StrafBenrandbebauung an der Stankeitstrale.

Die Erschlieflung erfolgt grodBtenteils durch eine ge-
plante ErschlieBungsstraBe zwischen Stankeitstrafle
und der Altenessener StraBe. Diese scll ihrer Funkti-
on entsprechend als Mischverkehrsfldche ausgebaut
werden. Nur der sldliche Planbereich wird aufgrund
der bestehenden Eigentimerstruktur iiber Belastﬁngs—
fldchen von der Altenessener Strafe aus erschlossen.
Durch die stddtebauliche Anordnung wird die Bebau-
ungsdichte von der Altenessener Strafle zum Kaiser-
Wilhelm-Park herabgezont. {4-geschossige Strafenrand-
bébauung - 2-geschossige Zeilenbebauung - 2geschossi-
ge Doppelhausbebauung).

Es lassen sich ca. 60 WE (48 EFH/12 Wohnungen) reali-
sieren. _

Durch die Gestaltung der ErschlieBungsstraBe als
Mischverkehrsfldche sowie die unmittelbare N&he zu
den Freifldchen des Kaiser-Wilhelm-Parkes soll ein

ruhiges, kinderfreundliches Wohnen erméglicht werden.

IVv. Planinhalte

1. Wohngebiste
(Festsetzungen gem. § 8 Abs. 1/Nr. 1,2 BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete

Der Bereich Altenessener StraBe/Stankeitstrafe
wird in Anlehnung an die vorhandene Nutzung und
um den Bestand =zu sichern, als "Allgemeines
Wohngeblet"” festgesetzt. Aufgrund der vorherr-
schenden stadtebaulichen Struktur (Strafenrand-

bebauung) wird eine geschlossene Bauweise fest-
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gesetzt, die nur durch die notwendigen Erschlie-
Bungsflédchen der riickwdrtigen Baugebiete unter-
brochen wird. Die iiberbaubaren Grundstiicksfld&d-
chen sind durch Baugrenzen eindeutig bestimmt,
wobei unter Berilicksichtigung des Bestandsschut-
zes sowie einer modernen Grundrifigestaltung ei-
ne Bautiefe von 14 m die Regel ist. Das Maf der
baulichen Nutzung orientiert sich an den Ober-
grenzen des § 17 BaulNVO und wird mit GRZ 0,4,
GFZ 1,2 sowie mit maximal 4 Vollgeschossen fest-
gesetzt, um eine effiziente Grundstiicksausnut-
zung zu ermdglichen. Um das einheitliche st&dd-
tebauliche Bild der Strafenrandbebauung beizube-
halten, ist die Firstrichtung und die Dachform
(satteldach) gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86
(4) BauO NW festgesetzt. |

Reine Wohngebiete

Der Bereich zwischen dem "Allgemeinen Wohnge-
biet" an der Altenessener StraBe/Stankeit-
strale und dem Kaiser-Wilhelm-Park sowie den
Einfamilienhdusern an der Tiefenbruchstrafe
soll einer hochwertigen Wohnnutzung zugefihrt
werden. Aus diesem Grund wird der Bereich als
"Reines Wohngebiet" festgesetzt.

Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch
Baugrenzen festgesetzt. Im gesamten WR-Gebiet
wird, da sich der Bereich zum Kaiser-Wilhelm-
Park orientiert, eine offene Bauweise g¢gem&fB §
22 BaulVO festgesetzt. Zur Staffelung der Bebau-
ungsdichte sind Bereiche filir Hausgruppen und
fiir Doppelhduser festgesetzt.

Die Bautiefe betrd@gt unter Berﬁcksichtigung mo-
derner Anspriiche an die Grundrifigestaltung in

der Regel 12 Meter. Im Bereich der Hausgruppen
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ermdglicht die Erweiterung auf 13 Meter das Ver-
setzen der Gebidude untereinander.

Ein einheitliches Erscheinungsbild wird durch
die Festsetzung der Dachform (Satteldach) sowie

der Firstrichtung gem. § 86 Abs. 4 BauONW er-
reicht.

2. ErschlieBung
2.1 Verkehrsfldchen

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt durch ei-
ne geplante Wochnstrafle, die die Stankkeitstrafe
mit der Altenessener Strafle wverbindet. Threr
Funktion entsprechend wird sie gemdf3 § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB als Verkehrsfldche mit der Zweckbe-
stimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" fest-
gesetzt.

Der sildliche Planbereich wird iliber "Belastungs-
fladchen" wvon der Altenessener StraBe aus er-

schlossen.

2.2 Belastungsfldchen

(Festsetzungen gem. § 9 Abs. 9 Nr. 21)

Im ndrdlichen Planbereich wird eine Fl&che mit
"Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger"
festgesetzt. Dadurch wird den Anwohnern im Be-
relich Altenessener StraBe / StankeitstraRe die
M8glichkeit gelassen, ihre rilickwdrtigen Grund-
stiicksfldchen zu erreichen. Zur Zeit erfolgt
die ErschlieBung dieser Grundstiicksteile iiber
eine provisorische StraBe, die Jjedoch im Zuge
der Umsetzung des B-Planes zurlickgebaut wird.

Im siidlichen Plangebiet erfolgt die Erschlie-
Bung einiger Baufldchen aufgrund der Eigentilimer-
struktur lber festgesetzte Fldchen "Geh- und
Fahrrecht =zugunsten der Anlieger'". Der AnschluB

an die o6ffentliche Verkehrsfldche erfolgt so-
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wohl iiber die Altenessener Strafle als auch iber
die PlanstraBe.

In Ost-West-Richtung zwischen den Hdusern Alten-
essener StraBe Hs.Nr. 260/254, durchquert der
Graitengraben als Vorfluter (DN 1700) das Plan-
gebiet. Der Hauptteil liegt im Bereich der of-
fentlichen Strafenverkehrsflidche. Nur im &st-
lichen Bereich miissen Fldchen {Schutzstreifen)
mit der Festsetzung "Leitungsrecht zugunsten
der Stadtwerke Essen" belastet werden. Diese
Fldchen sind von jeglicher Bebauung hoch- und
tiefbaulicher Art sowie wvon Baum~ und Strauch-

pflanzungen freizuhalten.

Grinflidchen
(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 NR. 15 BauGB)
Ostlich an das Plangebiet schlieBt der Kaiser-wil-

helm-Park an. Dieser Park ist eine wichtige Freiflé-
che fiir erholungssuchende Bewchner des Stadtteils
Altenessen-3lid. Westlich an das Plangebiet grenzt
die erst klUrzlich ausgebaute Grinverbindung Gladbek-
ker StraBe / Altenessener Strafe.

Um diese miteinander zu verbinden wird eine untex-
schiedlich breite Flache als "Offentliche Grinfla-

che" festgesetzt.

Larmschutz
(Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 NR. 24 BauGB)

Das Plangebiet wird ausgehend wvon der Altenessener
Strafe/StankeitstraBe durch Verkehrsldrm belastet,
so dafl eine schalltechnische Untersuchung nach den
z.Z. gliltigen Richtlinien, Erlassen und Normen durch-

gefiihrt wurde.

Der schalltechnischen Untersuchung lagen folgende

Belastungszahlen zugrunde:
- Altenessener Strafle 32.000 KFZ/24h
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- StankeitstrafBe 2.000 XFz/24h

Die energetisch zusammengefaBten Straflenverkehrsge-
rdusche wurden den Orientierungswerten der DIN 18005
("Allgemeine Wohngebiete - tags 55 dB(A), nachts 45
dB(A) / "Reine Wohngebiete" - tags 50 dB(A), nachts
40 dB(A)) gegeniibergestellt. Es wurde eine Uber-
schreitung von bis zu 19 dB(A) festgestellt.

Aktiver Schallschutz durch Schallschutzwdnde schei-
det aufgrund der oOrtlichen Gegebenheiten (StralBen-
randbebauung) aus, so daB nur passive Schallschutz-
mafnahmen (Schallschutzfenster) in Betracht kommen.
Daraufhin wurden fir reprédsentative Bereiche, die
Beurteilungspegel an Gebduden errechnet. Diese Aulen-
pegel wurden den anzustrebenden Innenpegeln der VDI
2719 (Schlafraume nachts 30 dB(A), Wohnrdume tags 35
dB{A) gegenlibergestellt und die errechneten Werte
bei der Festsetzung der Schallschutzfensterklasse

als Grundlage genommen.

Textl. Festsetzung Nr. 1

Im Plangebiet sind bei den straBenzugewandten Geb&du-
defronten an der Altenessener Strafe/Stankkeitstrale
{s. Anmerkung) bei allen Neu-, Um- und Erweiterungs-
bauten zur passiven Minderung des Verkehrsldrmpegels
fiir Wohnungen und sonstige Aufenthaltsrdume bauliche
oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung zu tref-
fen. Dabei darf bei Wohn- und Schlafr&umen ein Innen-
schallpegel von 35 dB(A) am Tage und 30 dB(A) in der
Nacht gem. VDI-Richtlinie 2719 nicht iiberschritten

werden.

Anmerkung zur textl. Festsetzung Nr. 1

Es sind z.B. Fenster der nachfolgend aufgefiihrten
Schallschutzklassen nach der VDI-Richtlinie 2719 :zu

verwenden, sofern nicht durch Grundrifianordnung und
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Fassadengestaltung sowie Bauk&drperstellung die erfor-
derliche Pegelminderung erreicht wird:

Altenessener Strafie
v, Hs.-Nr. 242 b. Hs.-Nr. 282 -Schallschutzklasse 3
v. Hs.-Nr. 238 b, Hs.-Nr. 238A-~Schallschutzklasse 2

StankeitstralBe

Haus Nr. 2 -Schallschutzklasse 2

Sowelit bei gedffneten Tiren und Fenstern im Rauminne-
ren der Wohnungen La&rmpegel von tagsiiber 50 dB(3)
bzw. 55 dB(Aa) fiir WA Ulberschritten werden, ist f£fir
ausreichende Beliftung (ein- bis zweifacher Luftwech-
sel pro Stunde) der R&ume - auch bei geschlossenen
Fenstern und Tiren - zu sorgen. Dabel ist zu gewdhr-
leisten, daf die durch die SchallschutzmaRBnahmen er-

zielte Larmddmmung nicht beeintrdchtigt ist.
5. Altlasten

a) Verdachtsfldche 25/3.12 ‘“ehem. Karosseriefabrik
Wehling"
Die westlich des B-Plangebietes 1liegende. Ver-
dachtsflé&che kénnte auf dem Gefdhrdungspfad

"Grundwasser" eine negative Beeinflussung des B-
Plangebietes bewirken. Da die Grundwasserflufirich-
tung jedoch in Richtung Berne gerichtet ist, d.h.
westlich, kann eéine negative Beeinflussung des
Grundwassers von dieser Verdachtsfldche ausge-

schlossen werden.
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b) Verdachtsfldche 25/5.20 "ehem. Betriebstankstelle
Altenessener StraBe 244"

Hier wurde lediglich in einer Sondierung in einer
Tiefe von 0,7 m bis 1,5 m nahe der jetzt noch be-
triebenen Zapfsdule ein schwacher Geruch nach Die-
sel festgestellt, der vermutlich auf eine porbse
bzw. rissige Betonplatte =zurlickzufiihren ist. Ein-
schrédnkungen beziliglich der Festsetzungen des B-
Planentwurfes ergeben sich nach aussage des Gut-

achters nicht.

c) Verdachtsfldche 25/5.26 "ehem. Betriebstankstelle
Altenessener StraBe 244" “

In diesem Bereich wurden in‘insgesamt 4 Sondierun-
gen organoleptische Verunreinigungen - Gerﬁch
nach Benzin / Diesel - vorgefunden. Mineraldle in
Phase wurden nicht angetroffen. Die Untersuchun-
gen zeigen, daB bei dem Betrieb dieser Tankanlage
Schadstoffe in die Umgebung gelangt sind. Da die
HofflAche versiegelt 1ist, besteht jedoch keine
Gefahr fiir die derzeitige Nutzung. Eine Grundwas-
sergefdhrdung schlieBt der Gutachter aufgrund der

Oberfldchenabdichtung aus.

Da das Grundstiick jedoch einer sensibleren Nut-
zung zugefithrt werden soll (WR-Gebiet) wird of-
fentlich rechtlich sichergestellt, dal der ehemn.
Tank bzw. der belastete Boden unter gutachterli-

cher Begleitung aufgenommen und entsorgt wird.

d) Verdachtsfldche 25/3.24 "ehem. AnschluBgleis Bahn-"
hof Altenessen / Giiterbahnhof Altenessen"

Der ehem. Bahndamm liegt an der &stlichen Grenze
des B-Plangebietes und ist als Geh-Radweg ausge-
baut. Bodenkundliche Untersuchungen ergaben hete-

rogene Aufschiittungen in unterschiedlichen M&ch-
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tigkeiten, von denen keine negativen Auswirkungen

auf das Plangebiet zu erwarten sind.

e} Verdachtsfldche 25/3.28 "ehem. Bahntrasse Altenes-
sen / Vogelheim"

Die im Nordwesten des Plangebietes verlaufende
ehem. Bahntrasse ist derzeit als provisorische
StraBe ausgebaut und vollsﬁéndig durch eine As-
phaltdecke versiegelt, so daf nach Aussage des
Gutachters keine Sondierung méglich war. Es ist
jedoch davon auszugehen, daB hier ein Ahnlich un-
kritischer Bodenaufbau wie bei der Verdachtsfli-
che mit der Kataster-Nr. 25/3.24 vorliégt. Da
nach Inbetriebnahme der U-Stadtbahn Nordstrecke
und nach Umbau der Altenessener StraBe die provi-
sorische StrafBe zurlickgebaut wird, steht noch die
Untersuchung des darunterliegenden gewachsenen
Bodens nach Absprache mnit dem Amt fiir Umwelt-

schutz aus.

f) Verdachtsfldche 25/5.29 ‘'ehem. Tankstelle Kepa
Kaufhaus, Palmbugchweg

Aufgrund der GrundwasserfluBrichtung ist mit ei-
ner Beeintrdchtigung des Plangebietes nach Aus-
sage des Gutachters nicht zu rechnen.

g) Verdachtsfldche 25/5.21 "ehem. Tankstelle Deut-
sche BP", Altenessener Strafle

Die durchgefiihrten Untersuchungen zeigen, daB3 wvon
dieser Fladche keine Beeintrdchtigung des Plange-

bietes zu erwarten.

Die Ausmale der Verdachtsfldchen Nr. 25/5.26 und
Nr. 25/3.28 sind im B-Plan gekennzeichnet; die
erforderliche Sanierungsmafinahmen zu Nr. 25/5.26

sowie der noch ausstehende Untersuchungsbedarf zu
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Nr. 25/3.28 sind gemdB MURL-Erlaf} vor Satzungsbe-

schluf3 durch Baulast gesichert worden.

6. Sonstige textl. Festsetzungen

Im westlichen Planbereich tangiert der U-Stadtbahn-
tunnel das Plangebiet. Die Uberdeckung von OX-Tunnel
bis OK-Gelédnde betrdgt im Norden ca. 9 m, im Siiden
ca. 15 m. Aus statischen Griinden darf im Bereich des
U-Stadtbahntunnels nur 3 m tief ausgeschachtet wez-

den.

Textl. Festsetzung Nr. 2

"Werden im Bereich Altenessener Strafle 238A bis Alte-
nessener Stralle 282 sowie StankeitstraBe 2 Gebdude
abgebrochen und durch Neubauten ersetzt bzw. Baulilik-
ken geschlossen, darf im Bereich des d&stlichen U-
Stadtbahntunnels (Gleis 1) gem. § 9 Abs. 3 BauGB aus
statischen Griinden nur bis 3 m Tiefe ab OK-StraBenni-
veau fiir die HochbaumaBnahme ausgeschachtet werden.
Der Bau eines 2., Kellergeschosses wird ausgeschlos-

sen."

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im Stadtge-
biet eine erhdhte Luftbelastung auf (s. Pkt. II.3
Umweltsituation). Um diese Situation nicht zu ver-

scharfen, gilt:

Textl. Festsetzung Nr. 3

"Im Plangebiet sind bei Neubau- und Modernisierungs-
mafinahmen, die das Heizungssystem miterfassen, sowie
bei gréBeren Um- und Erweiterungsbauten gem. § 9
Abs, 1 NR 23 BauGB Einzelfeuerungsanlagen, die mit

Kohle, Koks oder Ol betrieben werden, unzuldssig."
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Zur Verbesserung der Umweltsituation hinsichtlich
Begriinung, Wasserrlckhaltung und Mikroklima {s.
Pkt.II.3) werden folgende Festsetzungen gem. § 9
Abs. 1 NR 25 a

getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 4

- "Die unbebauten Grundstiicksteile sind, mit Ausnah-
me der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten, voll-
stdndig zu begriinen, gdrtnerisch zu gestalten und
mit standortgerechten Laubbdumen sowie mit Strdu-

chern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten."

7. Textliche Kennzeichnung

Der durch Signatur gekennzeichnete Planbereich
(s. Altlasten Pkt. IV.5) ist mit umweltgefidhrden-
den Stoffen belastet. Bei der Planung und Durch-
flihrung von BaumaBnahmen sind folgende Anforderun-

gen zu beachten:

- Anfallendes Aushubmaterial darf nur mit Zu-
stimmung der Unteren Abfallbehdrde entsorgt

oder wiederverwendet werden.

- Im Rahmen baurechtlicher Verfahren k&nnen im
Einzelfall ergdnzende Bodenuntersuchungen =zur
Bestimmung des Gefdhrdungspotentials sowie
zur schadlosen Entsorgung des Aushubmaterials

erforderlich werden.

8. Hinweise
1. Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungs-
bereich dieses B-Planes gilt die Satzung zum
Schutz des Baumbestandes in der Stadt Essen
(Neufassung) vom 28.Sept. 1982 (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982).
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2. Die Fl&che des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes gehért =zum Umlegungsver-
fahren "Altenessener Strafile / Kaiser-Wilhelnm-
Park",

3. Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kdénnen Bo-
denuntersuchungen zur Bestimmung des Gefdhr-
dungspotentials erforderlich werden; dies
gilt insbesondere im Falle der Einrichtung
sensibler - HNutzungen wie Kinderspielpléitze,

Hausgdrten oder &hnlichem.

4. Satzung der Stadt Essen iiber Lage, Gréfie, Be
schaffenheit, Aussattung und Unterhaltung wvon
Spielfldchen fiir Kleinkinder vom 30.09.1997.

V. Bodenordnende und scnstige MaBnahmen, fiir die der Bebau-
ungsplan die Grundlage bildet

Der UmlegungsausschuB hat durch Beschluf vom 23.08.1993
die Umlegung "Altenessener StraBe/Kaiser-Wilhelm-Park"
eingeleitet. ‘

Die Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses ist im Amts-
blatt der Stadt Essen am 03.09.1993 erfolgt. Von diesem
Tage ab ist gem. § 51 BauGB fiir die von der Umlegqung
erfafiten Grundstiicke eine Verfiigungs- und Verdnderungs-
sperre eingetreten.

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt durch ein gesetz-

liches Bauordnungsverfahren gem. § 45 ff BauGB.

VI. Kosten- und Finanzierung der alsbald zu verwirklichenden
MaBnahmen

Kosten der Bodenordnung

Die anfallenden Bodenordnungskosten, die {iberschlédgig

und nach heutigem Preisstand kalkuliert wurden, werden
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voraussichtlich rd. 4,63 Mio DM betragen, die sich wie

folgt zusammensetzen:

Grunderwerb rd. 0,63 Mio DM
Gebdudeentschddigung rd. 1,70 Mio DM
Abbruchkosten rd. 0,65 Mio DM

Entschddigung rd. 1,65 Mio DM

Finanzierung der ErschlieBung

Der um den 10 v.H. Stadtanteil gekiirzte beitragsfidhige
ErschlieBungsaufwand wurde nach z. Z. giltigen Einheits-

sdtzen mit rd. 0,535 Mio DM kalkuliert.

Bei der geplanten 0©&ffentlichen Griinverbindung handelt‘
es sich um keine selbstdndig abrechenbare Griinanlage im
Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

An KanalanschluBbeitrdgen kann durch die Ausweisung der
Neubauflichen mit einem Beitragsaufkommen von rd. 0,08

Mio DM gerechnet werden.

Die Grunderwerbskosten (6ffentliche Verkehrsfléché) in

Hohe von rd. 0,53 Mio DM sind iiber ErschlieBungsbeitré-

ge umlagefdhig.

In den vorg. Angaben sind keine Kosten fiir Freilegung,

Bdschungen und Stiitzmauern enthalten.

Fiir die Entwdsserung der geplanten Verbindungsstraﬁe

muB ein Kanal von DN 300 (190 m lang) gebaut werden.

Die Kosten dafiir betragen ca. 240.000 DM,

Durchfiihrung

Die in Zukunft als Bauland genutzten Bereiche zwischen
Altenessener Strafle 238/242 bis zum ausgebauten Griinzug
sowie der Abschnitt zwischen StankeitstralBe 4 und Alten-
essener Strafle 2707272 sind zur Realisierung dieses B-
Planes =zu verduflern. Der Erlds dieser stddt. Fldchen

wird voraussichtlich rd. 0,70 Mic DM betragen.
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Die Kosten der Bodenordnung und die Finanzierung der

ErschlieBung werden im Rahmen des Umlegungsverfahrens

geregelt.
VII. Zahlenwerte
1. Verfahrensgebiet
2. Baufléichen
- Allgemeines Wohngebiet
- Reines Wohngebiet
3. Offentliche Griinfldche

4. Verkehrsfldche

5. Geplante WE

VIII. Auswirkung der Planung/Umweltvertrédglichkeitspriifung

Die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVP) ist ein syste-

3,00

1,35

1,31

Cd.

0,10

0,24

60

ha

ha

ha

ha

ha

WE

matisch-analytisches Verfahren zur Ermittlung, Beschrei-

bung und Bewertung von Auswirkungen eines

Vorhabens

oder einer Planung auf die Umwelt bzw. von Einwirkungen

der Umwelt auf ein Vorhaben oder eine Planung.

Die Umweltvertrdglichkeitspriifung ergibt sich aus der

fortgeschriebenen UVP-Priifliste (UVP-Zwischenergebnis).

1. Beeintridchtigqung der Umwelt durch dés Vorhaben

1.1 Naturhaushalt und Landschaft

Das Plangebiet ist hoch versiegelt (70 - 100 %)

und welst ein sehr geringes Vegetationsvolumen

auf. Durch die Planung wird dieser

nicht verschlechtert, sondern eher verbessert.
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1.2 Xlima
Das z.Z. als negativ zu beurteilende Kleinklima,
hervorgerufen durch den hohen Versiegelungsgrad
und die geringe Vegetation, wird sich nicht ver-

schlechtern, sondern eher verbessern.

1.3 Gewdsser und Grundwasser

Der Planbereich 1ist gréfitenteils bebaut oder
versiegelt und an das Offentliche Kanalnetz an-
geschlossen.

Eine Abkopplung des Niederschlagswassers und
ortsnahe Einleitung in ein Gewdsser ist nicht
mdglich, da im Kernbereich von Altenessen-Siid
ein Reinwasserlauf nicht zur Verfiigung steht.
Bodenuntersuchungen ergaben, daB aufgrund der
Bodenzusammensetzung (schluffiges Material mit
unterschiedlichen Sand-Tonanteilen) ein KF-Wert
vor 10°% - 1077 anzusetzen ist. Dieser Wert
18Rt auf eine nur sehr bedingte Regenwasserver-
sickerung schliefen.

Technisch'aufwendige Schachtbauwerke zur Regen-
wasserversickerung sind‘nicht zu vertreten, =zu-
mal das vorhandene Netz die anfallenden Wasser-
mengen aufnehmen kann.

Die Einleitung des Regenwassers aus dem Bereich
des B-Planes in den Teich des Kaiser-Wilhelm-
Parkes ist grundsdtzlich m&glich. Der not-
wendige wirtschaftliche und technische Aufwand
steht jedoch in keinen Verhdltnis zu dem OJ&ko-
logischen Effekt.
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Beeintrdchtigqungen des WVvorhabens durch die Um-

(o>

welt

Boden

" Im Verfahrensgebiet befinden sich einige Altla-

stenverdachtsfldchen (s. IV. 5. Altlasten).
Auswirkungen auf das Vorhaben gehen von der Ver-
dachtsfliche 25/5.26 (belasteter Boden bzw.
Tank} und der Verdachtsfldche 25/13.28 (Bahn-
trasse Altenessen-Vogelheim) aus.

Es wird sichergestellt, daB vor Satﬁungsbe-
schluB eine Sahierung rechtlich sichergestellt
wird (Baulast gem. MURL-ErlaB).

Larm

Aufgrund der  Verkehrsbelastung von 32.000
Kfz/24 h auf der Altenessener StrafBe und 2.000
Kfz/24 h auf der StankeitstraBe wurde eine
gschalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Die Ergebnisse zeigten, daBl die Orientierungs-
werte der DIN 18003 (bezogen auf die Grund-
stlicksgrenzen) fir "allgemeine Wohngebiete
(tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A)) und fiir "rei-
ne Wohngebiete" (tags 50 db(A) / nachts 40
dB(A}) uberschritten wurden.

Luft

Im Hinblick auf die zu erwartende Tmmissionssi-
tuation im Bereich der Altenessener StraBe wur-
de dieser Bereich in das Pilotprojekt § 40 (2)
Bundesimmissionsschutzgesetz - BISCHMG - aufge-
nommen.

Beurteilungsbasis sind die im Grobscreening fir
die Stadt Essen simulierten Immissionskonzentra-
tionen fﬁr NO2, Benzol und Dieselrul3d. Die Werte
wurden anhand der Verkehrs- und Geometrieanga-
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ben im Essener StraBennetz mit dem Simulations-
programm IMMIS-Luft errechnet. Dabei wurde vom
unglinstigsten Fall einer beidseitigen geschlos-

senen Randbebauung ausgegangen.

- NO2 Die Konzentrationsgrenze von

160 pug/m?® wird nicht iiberschritten.

Benzol Ab dem 01.07.1998 ist die Konzentrati-
onsgrenze von 15 auf 10 g/m? re-
duziert worden, so daB mit einer {Jber-
schreitung zu rechnen ist.

~ Ruf 2b dem 01.07.1998 ist die Konzen-
trationsgrenze von 14 ug/m? auf
8 ug/m?® reduziert worden, so daB
‘mit einer Uberschreitung zu rechnen
ist.

Fazit Die Immissionskonzentrationen filr
Benzol und RuR werden die ab 01.07.98

geltenden Konzentrationsgrenzen wahr-
scheinlich iiberschreiten.

Da im Strafenraum nur der Bestand be-

stdtigt wird kann eine Reduzierung,

hervorgerufen durch bauliche Verédnde-

rungen, nicht erfolgen.

3. Vermeidung, Verminderung und Ausgleich von Be-

eintrédchtiqungen

Der B-Plan stellt keine Beeintrdchtigung wvon
Natur und Landschaft (gem. § 8 Abs. 2 BNatSchG
i.Vv.m. § 4 LG NW) dar.
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Hinsichtlich des relevanten Umweltbereiches
- Boden VIII 2.1 MaBnahme s. unter IV, 5
- Ld3rm VIII .2.2 MaBnahme s. unter v, 4.

Essen, den 0202 .199%

Dezernat fiir Planung, Bau Amt flr Stadtplanung und
und Boden . Bauordnung

Best Franke

Beigeordneter o Amtsleiter
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