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.I. . Raumlicher Geltungsbereich

Per rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in etwa be-

grénzt durch’

einen 'im Norden der TuttmannstraBe und in einem Abstand von 35 bis
© 90 Metern zu dieser verléufenden_?olygonzug bzw. durch den Helenen-
"pa:k und dém Geldnde der Emschergenossenschaft (wo ~der wverrohrte
Stoppenberger Bach in einen offenen Kanal iibergeht) sowie die Twen-
tménnstraﬁe im Norden, | .
" die GrabenstraBe im Siidosten
. ‘ ‘und die StraBe "Esternhovede"” sowie die Kleingartenanlage an der

StraBe Esternhovede im Westen;

dariiber hinaus gehért ein schmaler Streifen westlich der "Gemein-
o ‘ _schéftsgruﬁdschule an der GrabenstraBe", der die Strale "Am Schulten-
hof™ mit der GrabenstraBe etwa 50 m 6stlich des Einmiindungsbereiches
der Twentmannstrafle verbindet, mit zum Geltungsbereich des Bebauungs-

plahes.

Der genaue rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch

eine entsprechende Signatur im Plan eindeutig festgesetzt.
. ' Die GroRe des Plangebietes betrdgt ca. 9,5 ha.

IT. Erforderlichkeit der verbindlichen Bauleitplanung, Ziele und Zwecke

der Planung, Umweltsituation

Allgemeine Wohnungsengpdsse haben in den vergangenen Jahren insbeson-
dere in den GroBstidten zu einer erheblichen Wohnungsnot gefiihrt.
Wenn sich auch die Situation auf dem Wohnungsmarkt mittlerweile ent-
spannt hat, so kann aber im Stadtgebiet von Essen dem immer noch
nachgefragten Wohnbedarf nicht mehr allein durch neue Wohnungsbauvor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)
sowie durch Vorhaben in den Geltungsbereichen bereits rechtskrafti-

ger Bebéuungspléne {§ 30 BauGB) begegnet werden, sondern nur im Zu-
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sammenhang mit einer rdumlichen Ausdehnung von entsprechenden Pla-
nungsrechten. Auf der Suche nach geeigneten Fldchen im Stadtgebiet
ist denjenigen der Vorzug gegenilber anderen zu geben, die im Flidchen-
nutzungsplan bereits als Wohnbauflidche ausgewiesen sind. So hat der
Rat der Stadt am 24.03.1993 den allgemeinen BeschluB zur Aufstellung

des Bebauungsplanes "GrabenstraBe / TwentmannstraBe'" gefaBit.

Der Rat der Stadt hat weiterhin beschlossen, das Bauleitplanverfah-
ren nach den Vorschriften des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes in
der letztgliltigen Fassung (gedndert durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz) durchzufiihren. Die Anwendungsvorausset-

zungen bestehen nach wie vor.

Die vorhandene Bebauung in diesem Gebiet orientiert sich entlang der
Grabenstrafe - daneben sind einige Baukdrper in iocﬁerer, fast schon
versprengter Weise vorwiegend im westlichen Bereich des Plangebietes
angeordnet - dominant ist jedoch eine relativ groBe,roffene Fréifli-
che, die mit Grédsern und niedrigen Strduchern bewachsen ist. Eine
verdichtete Bebauung ist an dieser Stelle deshalbk besonders sinn-
voll, weil im in n&chster Ndhe gelegenen Ortskern von Stoppenberg
guté Einkaufsmdglichkeiten und eine gute Anbindung durch G6ffentliche
Verkehrsmittel zur Essener Inmenstadt vorhanden sind. Eine Neubebau-
ung sollte sich in Form und Nutzung an die vorhandene Nachbafbebau-
ung anpassen; dementsprechend sind die einzelnen neuzuerstellenden
Baukorper entlang der vorhandenen Stralen vorgesehen. Als Nutzung
empfehlen sich Miet- und Eigentumswohnungen. Der Innenbereich als
ruhige Wohnlage eignet sich fiir Einfamilienhduser, die den Vorteil
haben, diesen iﬁ Erscheinungsbild und Funktion als durchgriinten Nah-
bereich fiir die duBere StraBenrandbebauung nicht wesentlich zu sto-
ren.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes ist zum Teil durchgriint.
So befindet sich siidlich der TuttmannstraBe ein kleiner Wald, der
erhalten bleiben soll sowie nbrdlich der TuttmannstraBe eine Wiesen-
brache, die bereits aufgeforstet wurde bzw. noch aufgefofstet werden

soll.
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Der o&stliche, ebenfalls iiberwiegénd unbebaute Teil des Plangebietes
ist Bestandteil des rechtskridftigen B-Planes 40/75 -"Kapitelberg"-,
der eine Erweiterung des St.-Vincenz-Hospitals in westlicher Rich-
tung sowie die Durchstreckung der "Von-Bergmann-StraBe" in ndrdliche
‘Richtung vorsieht. Das Planungsrecht fiir die Krankenhauserweiterung
wurde bislang nicht -aﬁsgeschﬁpft. Aktuelle Erweiterungsabsichten
sind nicht bekannt. Die Durchstreckung der Von-Bergmann-StraBe
bringt unter Beriicksichtigung der dafiir aufzubringenden Kosten keine
iiberwiegenden verkehrlichen Vorteile, so daf die Fléchen fﬁr die ur-
spriinglich geplante Krankenhauserweiterung als neue Wohnbaufldchen

zur Verfiigung stehen konnen.

Dags Franz-Sales-Haus plant auf einem Grundstiick am Heeskampshof den
Bau eines Wohnheimes fiir geistig behinderte Menschen; auch fir die-
ses Vorhaben, das ebenfalls im inneren Bereich des Verfahrensgebie-

tes untergebracht werden kann, ist Planungsrecht herzustellen.

Der Neubebauung werden Freiflichen in Form von Wald als auch Kinder-
spieiflédchen ‘mit kleinrdumiger Versorgungsfunktion =zugeordnet, die
iiber ein differenziertes Wegenetz miteinander verbunden sind.
Insgesamt wird mit dem gewdhlten stddtebaulichen Kon;épt die Idee
verfolgﬁ, eine in der Dichte von den umliegenden Straflen zum Gebiets-
inneren abgestufte Bebauung mit hoher Wohnqualitit und insofern ins-
besondere kinderfreundlichen Géstaltungsmerkmalen. zu verwirklichen,
Dazu =z8hlt u.a. die gefahrlose Erreichbarkeit =zentral gelegener
Griin- und Freiflichen.

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Altlastenverdachtsflé-‘
che, Ein im Mdrz 1994 im Rahmen des Bebauwungsplanverfahrens angefer-
tigtes Bodengutachtén weist tlw., jedoch nur geringfiigige Uberschrei-
tungen von Schwellenwerten hinsichtlich des Cadmium-Gehaltes im Bo-
den aus. Erforderliche Mafinahmen zur Verbesserung der Bodenqualitdt
sind durch die im Plan enthaltene textliche Kennzeichnung genannt

(s. auch Kapitél IV.K).

Die dem Geltungsbereich benachbarte Kleingartenanlage Esternhovede

wurde 1987/88 auf Schadstoffe im Boden untersucht; die Untersuchung
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ergab in den Oberb&den leicht erhdhte Cadmiumgehalte und eine punktu-

elle Belastung mit Benzo(a)pyren; eine Vergleichsuntersuchung in dem
benachbarten, im Plan als Wald festpesetzten Gebiet ergab keine Kon-

tamination. Von der im Westen der StraBe Esternhovede an dgs Plange- -
biet angrenzenden Altlastenverdachtsflidche (E 1442 gem. Verdachtsfla-

chenkataster der Stadt Essen) gehen ebenfalls keine negativen Beein-

trdchtigungen aus.

Die Luftbelastung durch Staubniederschlag hat sich zwischen 1988 und

1991 stdndig verringert, im 3ahre 1991 lagen die Immissionen im Plan- .
gebiet sogar um vergleichsweise 10 bis 15 % niedriger als die durch-

schnittliche Belastung in der Gesamtstadt. Zukiinftig diirfte sich
durch die SchlieBung der Kokerei Zollverein eine weitere Verbesse-
rung der Immissionssituation einstellen. .

Die Belastungen durch StraBenverkehrsldrm liegen im Plangébiet geman
DIN 18005 iiber den in dieser Norm genannten Orientierungswerten und

machen eine Festsetzung zur passiven LiArmbeschrénkung durch bauliche

bzw. technische Vorkehrungen erforderlich (siehe Kapitel IV.F.).

II1. Planungsvorgaben

A. Planungsvorpaben durch den Gebietsentwicklungsplan

Das gesamte B-Plan-Gebiet liegt im wohﬁsiedlungsbereich.

Innerhalb der StraBe Esternhovede verlduft eine Gasfernleitung;
dieses Leitungsband. beansprucht einen entsprechenden Schutzstrei-
fen, der nicht mit Gebduden iberbaut und nur bedingt bepflanzt

werden darf.

B. Planungsvorgaben durch den Flachennutzungsplan

Der {iiberwiegende Teil des B-Plan-Gebietes ist als Wohnbauflache
ausgewiesen; lediglich flir eine siidlich der TuttmannstraBe zwi-
schen Esternhovede und ehemaligeﬁ Tuttmannhof gelegene Teilfliche
stellt der FNP "Allgemeine Griin- und Freifléche" dar, ﬁelche

durch die im B-Plan getroffenen Neufestsetzungen "Wohngebiet”
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bzw. "Wald" {iberlagert wird und in diesem Bereich eine Anpassung

des Fléchennutzunésplanes erforderlich macht.

Die im GEP ausgewiesene Gasfernleitung ist im FNP ebenfalls darge-
stellt; daneben ist der Verlauf eines Hauptabwasserkanals einge-
tragen - dieser Kanal wverlduft wvon der Kreuzung Grabenstra-
Be[Esternhovede in Richtung Heeskampshof und von dort in ndrdli-

‘cher Richtung zur TuttmannstraBe.

C. Planungsvorgaben duréh den Rahmenplan Stoppenberg-Siid

Der Rahmenplan sieht eine verdichtete Wohnbebauung im gesamten
Bereich =wischen TuttmannstraBe, verlidngerter Von-Bergmann-Stra-
Be,‘GrabenstraBe'qnd Esternhovede vor; lediglich die Kleingédrten

an der Strafle Esternhovede sollen von einer Bebauung ausgenommen
sein. Des nordlich der TuttmannstraSe gelegene B-Plangebiet liegt
auflerhalb des Rahmenplanes.

D. Vorhandenes Pianungsrecht

Der Ostliche Bereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des
rechtsverbindlichen B-Planes 4&40/75, "Kapitelberg". Fir die Pla-
nungsvorgabe "Gemeinbedarfsfliche, Krankenhaus" . besteht kein Be-
darf mehr (siehe II.), somit ist auch die Durchstreckung der Von-
Bergmann-StraBe”" nicht mehr erforderlich., (Hinweis: Die Durch-
streckung wurde seinerzeit nicht nur aus verkehrstechnischen Griin-
den erwogen, sondern auch, um das Krankenhausgeliinde problemlos
nach Westen erweitern zu konnen). Westlich der chemals geplanten
Durchstreckung setzt der alte B-Plan eine Bebauung von III und IV

mdglichen Vollgeschossen fest.

Der nordwestliche Bereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des
rechtsverbindlichen B-Planes 8/76 "Zeche Helene", welcher fiir demn
duBerst ndrdlich gelegenen Teil der TuttmannstraBe im.Bereich der
Einmindung in die TwentmannstraBe "Offentliche Griinanlage" fest-

setzt, wobei die Absicht zu erkennen ist, den Verlauf der Tutt-
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mannstraBe zu begradigen und sie im Einmiindungsbereich zur Twent-
mannstrafe nach Sliden zu verlegen - diese Zielsetzung wurde im
Hinblick auf das zukﬁnftige HauptverkehrsstraBennetz der Stadt
Essen und den damit verbuﬁdenen Wegfall der TwentmannnstraBe als
eine Hauptverbindung =zwischen Stoppenberg und Altenessen -inzwi-
schen aufgegeben, so daB an der Planungsvorgabe "Gffentliche Griin-
fliache™ fiir einen Teil der bestehenden Verkehrsflidche der Tut-
tmannstrafe nicht mehr festgehalten werden kann, sondern vielmehr
der bestehende StraBenverlauf einer planungsrechtlichen Sicherung
bedarf; auch die im duBersten Westen (im Bereich der Gasreglersta-
tion) geplante Verschwenkung der Tuttmannstrafe .in Richtung
Seumannstrafe wird nicht weiter verfolgt, so daf die Gasreglersta- -
tion am heutigen Standort verbleiben kann - die festgesetzte Er-
satzfldche kann somit anderweifig genutzt werden (siehe auch Kapi-

tel IV.A.6).

Die im B-Plan 8/76 nordlich der Tuttmannstrafe bestehende Bebau-
ung (TuttmannstraBe 27 - 41) wird durch die Festsetzung "Offentli-
che Griinfldche" {iberlagert, woran ebenfalls nicht festgehalten
werden kann, um eine Erneuerung der vorhandenen Bebauung zu ermdg-
lichen - immerhin stellt der Fl&chennutzungsplan hier schon Wohn-

baufldche dar.

Der bestehende Verbindungsweg zwischen der Grabenstrafe und der
Strafle "Am Schultenhof" im Osten des Plangebietes ist Bestandteil
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 239 "Gelsenkirchener
StraBe/Grabenstrafie” - dort ist er jedoch nicht als Verkehrsfli-
che festgesetzt; dies wird zur Sicherung des Weges im Bebauungs-
plan "GrabenstraBe/Twentmannstrafe'" durch die Festsetzung "Ver-
kehrsfldche, verkehrsberuhigter Bereich" nachgeholt.

Im Norden des Plangebietes wird die Twentmaﬁnstraﬁe durch den
rechtskrdftigen Bebauungsplan 285, '"TuttmannstraBe/Kapitelacker"
erfaft, die demmach allerdings noch Tuttmannstraﬁe heiBt; im Sin-
ne einer Planberichtigung ist der gesamte Verlauf der Twentmann-
straBe im Bereich zwischen Graben- und Tuttmannstrafe mit in das

neue Verfahrensgebiet aufgenommen worden.
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Iv. Planinhalte

A. ErschlieBunglVerkehrsfléchen.
1. Allgemeines

Die vorhandenen Strafien, welche zum Teil gleichzeitig den B-Plan-
‘Bereich abgrenzen, stellen zundchst eine vorhandene und ausrei-
chend gute ZuBere ErschlieBung fiir das Baugebiet dar; daneben
reicht die StraBe "Heeskampshof" als StichstraBe weit in den inne-
ren Planbereich hinein.

Dariiber hinaus ziehen sich aufgrund eines Niemandsland-Charakters
etliche "wilde" FuBwege (Trampelpfade) sowchl in Nord-Sid- als
auch in Ost-West-~Richtung durch.- das Plangebiet. Diese Pfade sind
'jedoch €in Zeichen fir die tats&dchliich von FuBgingern zuriickgeleg-
ten Wege; sie sollen zusammen mit einer generellen fuBliufigen
Verb%ndung vom Helenenpark bis zum Stoppenberger Zentrum und even-
tuell dariiber hinaus bis weiter zu den Griinanlagen am Hangetal
und "Am Hallo™ bei der Planung Berlicksichtigung finden, indem ein
Fortbestehen dieser fuBldufipen Durchldssigkeit im Plangebiet ge-

widhrleistet wird.
2. Offentlicher Personennahverkehr (GPNV)

Das Plangebiet wird durch die Buslinie 186 (Haltestelle Tuttmann-
straBe) im 20-Minuten-Takt bedient. Sie fiilhrt in einer Richtung
iiber Altenessen Bf, wo die 82 (von Duisburg nach Dortmund) und
die RSB3 (von Mdnchengladbach nach Dortmund) erreicht werden kon-
nen, in der anderen Richtung fihrt sie zur Haltestelle Ernestinen-
strafe, an dér Verkniipfungen zu anderen Buslinien sowie der Stra-
Benbahnlinie 107/127 bestehen; desweiteren wird das Gebiet auch
direkt durch die Linie 107/12% iber die Haltestelle Krankenhaus
Stoppenberg an die Essener Innenstadt angebun&en. Die StraBenbahn-

linie wverlduft einerseits nach Bredeney, iiber Porscheplatz und
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Essen Hbf, andererseits nach Essen-Katernberg bzw. Gelsenkirchen

Hbf.
3. StraBenverkehrsflachen

Die vorhandenen StraBen erschlieBen die bestehenden und neu ausge-
wiesenen Baugebiete weitgehend und erfahren durch den B-Plan be-
ziiglich ihrer Dimensionierung auch kinftig keine Verinderungen;
ein zusdtzlicher kurzer Stich wird jeweils erforderlich erstens
als Abzweig vom Heeskampshof und zweitens im Norden des Plangebie-
tes, ausgehend von der TwentmannstrafBe mit -einer Verzweigung in
6stlicher und westlicher Richtung; an den zweiten Stich k&nnen
auch der Kundenparkplatz von Aldi sowie die notwendigen Stellplit-

ze fiir das Haus "TwentmannstraBe 9-11" angeschlossen werden.

Die Breite der PlanstraBen von 12,10 m setzt sich zusammen aus
6,10 m Fahrgasse (Mandvrierstreifen), 5,0 m Parkstreifen (Senk~
rechtaufsteliung) und 1,0 m Gehweg; aufgrund‘des_abzusehenden ge-
ringen Verkehrsaufkommens k&nnen die Planstrafien ) und 2 als Wohn-
wege angelegt werden. Es bleibt der stddtischen Bauausfiihrung
freipestellt, innerhalb der festgesetzten Verkehrsflichem "In-

seln” fiir das Anpflanzen von Bdumen zu bilden.

Insgesamt weist die StraBenverkehrsfldche eine Grédhe von ca. 2,0
ha auf, wobei der Anteil der geplanten StraBen mit etwa 0,1 ha
nur 5 % an ‘der gesamten Strafenverkehrsfldche ausmacht (vgl. auch

‘mit Kapitel VI, Zahlenwertel),
4. Verkehrsfl&dchen besonderer Zweckbestimmuﬁg
4.1 FuBgingerbereiche
Entsprechend der generellen Forderung nach einer weitgeheﬁd fuB-
laufigen Verbindung im straBenabgeQandten_ Bereich zwischen dem

Stoppenberger Zentrum und dem Griinzug am Helenenpark fithren mehre-

re Fuflgdngerwege durch das Plangebiet.
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Es handelt sich dabei um drei einzelne Teilflichen, und zwar

1. um die Fliche zwischen "verlidngerter” Von-Bergmann-Strafe und
PlanstraBe 1,

2. um die Fliche zwischen der PlanstraBe 1 und der TuttmammstraBe
bzw. dgm Heeskampshof und

3. um die Fldche zwischen Heeskampshof und Tuttmannstrafe.

Die Fléche fiir die urspriinglich vorgesehene Verlidngerung der Von-
Bergmann-StraBe wird nicht als FuBgdngerbereich festgesetzt, weil
diese Fliche schon mit einem Geh- und Leitungsrecht belastet ist

(siehe Punkt IV. A. 5.a.).

Die Teilfldche 1 stellt die Verbindung der Twentmannstrafie und im
weiteren Sinne dem Stoppenberger Zentrum mit dem Innénbereich des
Plangebietes dar; daneben dient sie den Kindern als direkter Zu-
gang von der Neubebauung im Bereich der Einmindung der Twen-
tmannstrafe in die GrabenstraBe zum Spielplatz (offentliche Grin-
fldche). Die Teilfldche 2 verbindet unter Einbeziehung der Plan-
strafie 1 (Wohnweg) die Neubebauung im Bereich der Tuttmannstrafie
mit dem Spielplatz und die Teilfldche 3 stellt die Verbindung wvom

beruhigten Innenbereich des Plangebietes zum Helenenpark her.

Die Breite der FuBwege soll in der Regel 2,50 m betragen, um eine
hinderungsfreie Begegnung wvon zwei FuRgidngerpaaren =zu ermdgli-
.chen; dabei ist zu beriicksichtigen, daR gemdh § 2 Abs. 5 der Stra-
Benverkehrsordnung auch Kinder bis zum vollendeten 8. Lebensjahr

diese Wege als Radwege benutzen konnen.

Der FuBweg =zur TuttmannstraBe gem. Teilfl&dche 2 wird auf 3,50 m
festgesetzt, um eine gelegentliche Andienung der Wohnhduser durch
Pkw's und eine geeignete Zufahrt filir eventuelle Feuerwehreinsdtze

zu ermoglichen.
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Insgesamt weist der FuBgdngerbereich eine GrdBe wvon ca. 0,1 ha

auf.
4.2 Verkehrsberuhigte Bereiche

Im Plangebiet gibt es eine Flidche, die als wverkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt ist. Es handelt sich um die zwischen Gra-
benstraBe wund der Strafe "Am Schultenhof” gelegene Zufahrt
zum St. Vincenz-Hospital. Diese Yelativ schwach befahrene
StraRe soll im Rahmen der geplanten fuBliufigen Ost-West-Ver-
bindung =zwischen dem Stoppenberger Zentrum und dem Helenen-
park gleichzeitig den FuBgdngern dienen; um das auch optisch
erkennbar zu machen und um eine hohe Verkehrssicherheit =zu
gewdhrlelsten, soll diese Strafe wverkehrsberuhigt ausgebaut
werden. _

(Die Festsetzung greift in den rechtskrdftigen B-Plan-UNr.
239, "Gelsenkirchener StraBe/Grabenstrafe" ein, wo der vorhan-
dene Weg zwar enthalten, jedoch nicht als Verkehrsfliche fest-

gesetzt ist.)
5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

a. In der gedachten Verldngerung der Von-Bergmann-Strafe (zwi-
schen GrabenstraBe und TwentmannstraBe) liegt ein stadtischer
Abwasserkanal mit einem Durchmesser wvon 700 mm. Dieser Kanal
macht einen Wartungsstreifen von 8 Metern erforderlich. Diese
Fliche stellt gleichzeitig eine bereits heute bestehende fuf-
laufige Verbindung ("Trampelpfad") zwischen der Von-Bergmann-
StraBe und der TwentmannstraBe dar. Weil diese Flache den FuB-
giangern erhalten bleiben scll und weil dariiber hinaus diese
Fliache von einem potentiellen Bautrdger zu einer weitgehenden
Ausschdpfung der festgesetzten Grundflichenzahl als Teil des
Baugrundstiicks benotigt wird, ist sie (neben einem Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Essen) mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet und nicht etwa als Verkehrsfliche

| fir FuBgédnger bzw. "FuBgingerbereich" festgesetzt.
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b. 1In den Flichenstreifen zwischen Esternhovede und Tuttmannn-
strafle bzw. weiter bis zur ndrdlichen Grenze des Plangebietes
- verlauft der verrohrte Stoppenberger Bach als Abwasserkanal
der Emschergenossenschaft - von diesem zweigt &stlich der Hiu-
ser "Esternhovede 30 und 32 " ein Entlastungskanal in nordli-
cher Richtung ab; auch hier wurde jeweils ein Wartungsstrei-
fen von B Metern angenommen, welcher mit einem Leitungsrecht

zugunsten der Emschergenossenschaft festgesetzt ist.

c. Im Siiden des WRl-Gebietes ist ein Streifen mit einem Gehrecht
zugunsten der Anwohner festgesetzt, damit auch die Bewohner
'innenliegender Hiuser ohne eine sonstige auBerhalb des Hauses
liegende Zugangsmoglichkeit zum eigenen Grundstiick ihre Gar-
ten zu gestalterischen und pflegerischen MaBnahmen erreichen
konnen.

Aus demselben Grunde ist auch innerhalb des WR3—Gebietes zwi-
schen TuttmannstraBe und Heeskampshof &8stlich des Waldes ein
Karrenweg geplant und mit einem Gehrecht zugunsten der Anlie-
ger festgesetzt.

Die Karrenwege haben eine Breite wvon jeweils 1,50 m, damit
sich meﬁrere Personen ohne gegenseitige Behinderung begegnen
konnen. (Eine denkbare Begegnung kann zwischen zwei Personen
bestehen, wvon denen eine ein Fahrrad und die andere eine

Schubkarre fihrt.)

d. Im Norden der TuttmannstraBe sind Leitungsrechte =zugunsten
der Emschergenossenschaft (Entlastungskanal) und der Ruhrgas
AG (Ferngasleitung), z.T. analog dem B-Plan 8/76, "Zeche Hele-
ne", eingetragen; dariiber hinaus ist der vorhandene Weg =zum
Helenenpark mit einem Geh- und Fahrrecht zugunstem der Em-
schergenossenschaft versehen, um dem Leitungstridger die Zu-
gangsmoglichkeit zum Vorfluter "StOppenberger Bach" zu erhal-
ten. '
Dort, wo mit Leitungsrechten (z.T. mit planfestgestelltem Lei-
tungsrecht) belegte Fldchen gleichzeitig Teil dér nérdlich

der TuttmannstraBe festgesetzten Waldfldche sind, ist die je-
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weilipge Belastungsfliche vorrangig fir ihren speziell ausge-
wiesenen Zweck nutzbar; wird im Falle von Wartungsarbeiten an
einer Leitung "Natur" zerstort, so wird das wiederaufgefiillte
Terrain innerhalb der Belastungsflédche entweder vom Leitungs-
trdger neu begriint oder es bleibt einer natiirlichen sukzessi-
ven Neubegrinung iberlassen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daf3 bei der
planfestgestellten Erdgasleitung innerhalb des 8 Meter brei-
ten Schutzstreifens ein weiterer kleinerer Schutzstreifen wvon
jeweils 2 Meter Breite rechts und links der Leitung stockfrei

bleiben mufl, Kronenschluf jedoch zuldssig ist.
6. Versorgungsflichen

Im Huflersten Westen des Plangebietes ist eine ca. 1,53 ha groBe
Versorpgungsfldche festgesetzt, um den v~ rhandenen Standort fir
eine Gasregler- und MefBstation der Ruhrgas AG zu sichern. Von dem
im B-Plan B/76 "Zeche Helene" festgesetzten und an def Tuttmann-

straBe, in etwa gegeniiber der Einmindung der StraBe Esternhovede
gelegenen Ersatzstandort wird abgesehen, da die alte Planung =zur
Verschwenkung der Tuttmannstrafle zu Lasten der vorhandenen Gasreg-
ler- und MeBstation nicht mehr welterverfolgt wird {siehe auch

Kapitel TII.D.).

B. Bauliche Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BauGB)

1. Allgemeines

Die vorhandene Bebauung wird bestdtigt und auf solche Weise
erganzt, daB entlang der Tweﬁtmannstraﬁe und der Grabenstra-
Be, z.T. auch entlang der Tuttmannstraffie elne III-geschossige
StraBlenrandbebauung und im rlickwdrtigen, straBenabgewandten
Bereich eine II-geschossige Bauweise wie z. B. fiir Reihenei-
genheime ermbglicht wird; dabei ist die Neubebauung in ihren
Dimensionen an die vorhandene Bebauung angelehnt. Es ergibt

sich somit ein &uBerer, klammerartiger Bereich und ein Innen-
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bereich, der in der Hohenentwicklung niedriger und vom &uBe-
ren Erscheinungsbild her aufgelockerter gestaltet sein soll.
Die gesamté Bebauung paBt sich in Bezug auf die iiberbaubare
G;undstﬁcksfléche, festgesetzte WNutzung, Geschossigkeit wund
Dachausformung den benachbarten Wohngebieten zwischen Graben-
strafe und Essener StraBe sowie dem nordlich der Twentmann-
'straBe an; daneben fiigt sie sich auch in die allgemeine
Stoppenberger Siedlungsstruktur ein, die durch eine lockerﬁ
Bebauung und eine verhdltnismdBig groBziigige Durchgriinung ge-
kennzeichnet ist. Entsprechend der Erforderlichkeit der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden reine und allgemeine Wohnge-
- biete festgesetzt - die Ausweisung des allgemeinen Wohngebie-
tes orientiert sich an der vorhandenen Nutzung; so gibt es an
der TwentmannstraBe bereits einen der Versorgung des Gebietes
dienenden Einzelhandelsbetrieb. Die Grund- und GeschoBflachen-
zahlen richten sich i1.d.R. mach den Hichstwerten der Baunut-
zungsverordnung - die GeschofSfldchenzahlen verringern sich
dort, wo eine maximale Ausnutzung der HSchstwerte durch die
festgesetzte GeschoBzahl nicht mdglich ist (z. B. im WRl, WR3
oder WRA—Gebiet); als Dachform wurde bis auf eine Ausnahme,
wo die unmittelbar angrenzende Bebauung Flachdacher aufweist,
unter Beachtung der vorhandenen Bebauung und eines einheitli-
chen Erscheinungsbildes wegen das'symmetrische Satteldach be-
stimmt (s. textl. Festsetzung 3.2, gilt auch fiir Garagen, wo-
bei es unerheblich ist, ob Garagen in Geb3dude integriert oder
neben Gebduden aufpgestellt sind, wvgl. auch Kapitel IV.B.4).
Die Bautiefe betrdgt unter Beriicksichtigung moderner Anspri-
che an die GrundriBgestaltung in der Regel 14 Meter; dort, wo
ausreichend groBe Spielflédchen fiir Kinder sowie fiir das Ab-
stellen von Kraftfahrzeugen vorhanden sind, wurde eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, um eine gute Ausnutzung der

Baugrundstiicke zu ermbglichen,

D6120890/06130LFD



2. Reine Wohngebiete

Der Innenbereich des Plangebietes (WRl) ist fir eine II-ge-
schossige Bebauung mit Reiheneigenheimen geelignet. Die Bau-
grenzen gestatten eine Ausrichtung der Baukdrper in der Form,
dall im Sliden Eigentiimergédrten angelegt werden kdnnen - im we-
niger attraktiven Norden hingegen wurde, wenn iberhaupt, nur
ein schmaler Streifen erforderlicher PKW-Aufstellfl&che als
Abstand zur StraBe festgesetzt. Die etwa quadratische Baufli-
che innerhalb des WRA—Gebietes ist fiir ein Behindertenwohn-
heim ausgelegt, welches das Franz-Sales-Haus an dieser Stelle
errichten mochte - hierbei soll es sich um eine "AuBenwchn-
gruppe fir geistig Behinderte'" handeln, d.h., die Heimbewoh-
ner werden zwar 6rt1ich betreut, die Leitung .-des Hauses je-
doch liegt bei der Kerneinrichtung des Franz-Sales-Hauses an
der_Steeler Strafle in Essen-Huttrop. Bei_der Suche nach einem
geeigneten Grundstiick fiir diese Einrichtung fiel die Wahl des-
halb auf die nunmehr fiir diesen Zwéck gedachte Fliche, weil
sich das Grundstiick im Eigentum eines kirchlichen Trﬁgers be-
findet und weil es wegen seiner giinstigen Lage zur Kernein-
richtung geeignet ist - alternative Standorte wéren .evtl. Es-
sen-Heidhausen wund Essen-Fréhnhausen géwesen. Die GroRe der
Fliche richtet sich nach einem an anderer Stelle, auBerhalb
Essens bereits errichteten typengleichen Vorhaben.

Im Innenbereich des Plangebietes soll die Bebauung in ihren
Dimensionen relativ zurlickhaltend gegeniiber dem &duBeren Be-
reich gestaltet werden - die Charakteristik dieses beruhigten
Innenbereiches findet neben der StraBenart somit ihren Aus-
druck auch' in einer HShenabstufung der Baukdrper.

Das WszGebiet sieht entsprechend dem allgemeinen Grundsatz
der BlockschlieBung eine StraBenrandbebauung wvor; dabei ist
geplant, im Siden eine Gemeinschaftsgaragenanlage flir die Be-
wohner der Hduser herzugtellen. Die Erhaltung des ortsbildpri-
genden Baumbestandes am ehemaligen Tuttmannhof macht ein dich-
tes Heranriicken der BaukSrper an die Verkehrsfldche erforder-

lich.
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Der etwa im Nord-Siid-Richtung aufzustellende benachbarte II-
geschossige Baukdrper ermdglicht im Sommer eine Besonnung der
nach Westen liegenden Aufenthaltsrdume vom frilhen Nachmittag
bis zum spidten Abend.

Das WRB-Gebiet stellt ein Bindeglied zwischen duBerem und in-
nerem Planbereich dar; die festgesetzte Zweigeschossigkeit
erleichtert den rﬁuﬁlichen Ubergang zum westlich gelegenen
Wald. Die nach Westen orientierten Hausgirten werden zwar ge-
ringfiigig durch den Wald verschattet, bieten aber dennoch ei-
ne hohe Freizeitqualitdt, da sie nach Siidwesten ausgerichtet
sind. Ein Sicherheitsabstand von 35 Metern zum Waldrand gem.
ministeriellem Runderlaf (vom 18.07.1975, SMB1l. NW 2312-Be-

riicksichtigung der Belange des Waldes bei der Bauleitpla-

nung....) ist eingehalten.

Das reine Wohngebiet zwischen Esternhovede, GrabenstraBe und
Heéskampshof sowie das nordlich des Heeskamphofes gelegene
wird in seinem Bestand gesichert und erlaubt dariiber hinaus
bei Abbruch und Neubau oder Umbat eines einzelnen Geb&udes
eine Verdnderung zugunsten einer grofBeren Gebdudetiefe (max.
14 m) und damit auch groBziligigere Wohnungszuschnitte,

Die vorhandenen und in stéddtischem Eigentum stehenden Hauser
"Heeskampshof 60-62" und "Heeskampshof 39-41" halten keinen
Sicherheitsabstand von 35 Metern zum Wald ein; sie werden den-
noch planungsrechtliich gesichert, wobei der Verkehrssiche-
rungspflicht durch Ausbildung eines Waldsaumes innerhalb der
ebenfalls in stddtischem Besitz befindlichen Waldfliche Genii-
ge getan werden‘ kann; die Alternative zur Ausbildung eines
Waldsaumes besteht in der Verstdrkung der tragenden Bauteile
der betroffenen Geb3ude. Dariiber hinaus muB angémerkt werden,
daB sowohl die betfoffenen Gebdude als auch der Wald schon
vor 1975 und somit vor Inkrafttreten des entsprechenden mini-
steriellen Runderlasses vorhanden waren, sie daher Bestands-
schutz geniefen und diese Vorschrift samt den sich daraus er-
gebenden Konsequenzen nur im Falle eines Neu- oder Umbaus in-

nerhalb der festgesetzten Baugrenzen zwingend anzuwenden ist.
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Im Norden der Tuttmannstrafe wird das vorhandene Wohngebiet
bestdtigt, wobei die Baugrenzen (biﬁ. Baufenster) jedoch so
angeordnet sind, dafl im Falle einer Neubebauung die Gebdude
niher an die StraRenfliche heranriicken als bisher; Grund hier-
flir ist der nahegelegene Wald, der einen entsprechenden Ab-
stand erforderlich macht. In Abstimmung mit der Unteren Forst-
behorde in Mettmann wird im vorliegenden Fall ein Abstand von
13 m =zwischen Bebauung und Wald als ausreichend angesehen,
wobei der Bau von Nebenanlagen innerhalb der 13 m-Zone génz-
lich ausgeschlossen ist (siehe textliche Festsetzung Nr. 7),
um im Falle einer Zerstorung oder Beschadigung von z. B. Gar-
tenhdusern, Geridteschuppen, Uberdachten Terrassen ﬁnd sonsti-
gen Baulichkeiten durch umstiirzende Baume keine Entsch#di-

gungsanspriiche herleiten zu konnen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB die §§ 46
und 47 des Landesforstgesetzes zu beachten sind, womnach in
einem Abstand von weniger als 100 m Entfernung zum Wald bei
Errichtung oder Betrieb einer Feuerstelle der Einbau einer
Funkensicherungsanlage notwendig wird und hierfir eine forst-
behérdliche Erlaubnis einzuholen ist (siehe aﬁch Kapitel Iv.

H. Hinweis Nr. 4&4).

Die reinen Wohngebiete haben eine GroBe von zusammen ca. 4,1
ha, wobei ca. 0,5 ha auf das WRl-Gebief entfallen, ca. 0,6 ha
auf das WR_-Gebiet, ca. 0,3 ha auf das WR_-Gebiet und ca.

2 3
"2,7 ha auf die {ibrigen reinen Wohngebiete.
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3. Allgemeine Wohngebiete

‘Hierbei handelt es sich um eine grofle zusammenhdngende Flache
zwischen der Twentmannstrafe und der GrabenstraRe
. : (WAIIWA2!WA3—Gebiet).

Im Siidwesten wird die bestehende Bebauung an der Grabenstrafe
gesichert und dariiber hinaus die Méglichkeit geboten, bei der
Neuerrichtung oder Umgestaltung von Gebiduden die Bautiefe auf

14 Meter auszudehnen.

Die vorhandenen Gebidude GrabenstraRe 58 (AVVollgeschosse) und
Von-Bergmann-StraBe 29 (6 Vollgeschosse) werden in ihrem Be-
stand ebenfalls gesichert. Das sechsgeschossige Gebdude weist
nach Norden hin eine fensterlose Stirnwand auf.

Diese Gebidudeseite kann durch einen IV-geschossigen Neubau
verdeckt werden. Die von dem ansonsten III-geschossigen Bau-
mall abweichende 1IV-Geschossigkeit wird im Hinblick auf die
eben beschriebene Nachbarbebauung gewdhlt - somit ergibt sich
eine Hohenstaffelung von "IV-VI-IV", welche noch am ehesten
zu einer Besserung der an dieser Stelle in ihrer Grofenord-
nung ohnehin unpassenden bestehenden baulichen Situation
fiihrt; aufgrund der wvorhandenen Flachdicher der bestehenden
Gebidude wird hier auch fiir den neuen, anzubauenden BaukSrper

als Dachform das Flachdach festgesetzt.

Die bestehende Bebauung an der TwentmannstraBe wird in ihrem
Bestand gesichert und kann in dstlicher Richtung in geringfi-
gig reduzierten Umfang fortgefiihrt werden; die Reduzierung
der Bautiefe fiir das kinftige bhenachbarte Gebdude auf 14 m
fdllt dabei =zundchst =zugunsten .einer breiten Vorfldche =zur
StraBe hin aus, die einer Baumreihe Platz bietet; diese Baum-
reihe mildert Staubbelastungen und wertet die straBenseitig

gelegenen Aufenthaltsrdume optisch auf.
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Sowohl fiir das WAl-Gebiet {siidlich der TwentmannstraBe} als
auch fir das WA3-Gebiet {(nérdlich der GrabenstraBe) wird ge-
mif textlicher Festsetzung Nr. 2 gestattet, daB die Grundfla-
chenzahl von 0,4 durch Garagen und Stellpl&dtze samt ihren Zu-
fahrten bis zu einem Wert von 0,8 iiberschritten werden darf,
um eine Realisierung der Planintention zu gewdhrleisten - die
Intention besteht entsprechend Kapitel II und Kapitel IV.B.4.
in der Vereinbarkeit einer vorhandenen Wohnungsnachfrage, der
Verpflichtung zum Bau notwendiger Stellpléfze und einer kind-
gerechtén Wohnumfeldgestaltung.

Im weiter ostlich gelegenen, nun sehr eng werdenden, weil
spitzwinklig zulaufenden Bereich an der Einmiindung der Twent-
mannstrafe in die Grabenstrafke wird die Bebauung aus Platz-
grimden dicht an der Verkehrsfliche angeordnet; dariiber hin-
aus wird fiir das WAZ—Gebiet eine Grundfldchenzahl von 0,9 und
eine GeschoBflichenzahl von 2,5 festgesetzt - somit wird von
der Moglichkeit des § 17 Abs. 2 BauNV0O in Verbindung mit dem
§ 16 Abs. 6 BaulNVQ Gebrauch gemacht, wonach die Obé}grenzen
fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung entspre-
chend § 17 Abs. 1 BauNVO iilberschritten werden Lkonnen, wenn
besondere stddtebauliche Grinde dies erfordern, die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
nicht beeintridchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelf
vermieden und Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden so-
wie sonstige offentliche Belange‘nichﬁ entgegenstehen.
Aufgrund des vom Rat der Stadt am 26. Mai 1978 beschlossenén
Zielkonzeptes fiir die rdumlich-funktionelle Ordnung der Stadt
Essen (RF0) soll Stoppenberg gemdB der  Zentrensystem-Planung
zu einem vollfunktionsfdhigen Unterzentrum ausgebaut werden.
Jedoch ist fiir Stoppenberg eine leicht riickldufige Einwohner-
zahlenentwicklung zu verzeichnen (im Dezember 1990 waren hier
16.032 Einwohner registriert, im Mdrz 1993 nur 15.828). Durch
den B-Plan wird fiir die hinsichtlich des Grundstiickszuschnit-
tes unglinstige, jedoch unweit des historischen Ortskerns gele-
genen Fliche an der Einmiindung der TwentmannstraBe in die Gra-

benstraBe die Moglichkeit zur Erstellung verdichteten GeschoB-
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wohnungsbaues geboten, der der oben geschilderten Tendenz ent-
gegenwirken und die Tragf@higkeit des Zentrums Stoppenberg

stiitzten soll.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse werden nicht beeintrdchtigt; die Wohnungen konnen so
gestaltet werden, daB sie quer bzw. iiber Eck durchliiftet wer-
~ den koOnnen. Der spitze Winkel im straBenabgewandten Bereich
der schenkelfdrmigen Bebauung weitet sich nach Westen und ge-
stattet vom Nachmittag bis zum Abend eine ausreichende Beson-
‘nung.
Der Baukdrper an der TwentmannstraBe erfdhrt eine optimale
Nord—Sﬁd—Ausrichtung - der weniger guten Besonnung der H3u-
ser an der GrabenstraBe kann durch eine entsprechende Grund-

rifigestaltung der Wohnungen entgegengewirkt werdemn.

Nachhaltige Auéwi;kungen auf die Umwelt werden wvermieden -
Vder'Bodenversiegelung mit der damit verbundenen, aus wasser-
haushalts- und abwasserwirtschaftsbedingten Griinden mittler-
weile unerwiinschten Vermeidung einer natiirlichen Regenwasser-
versickerung wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1.4 zu-
mindest in beschrédnktem MafBe entgegengewirkt, indem der Regen-
wasserabflu? in die Kanalisation begrenzt und zeitlich ver=zo-

gert wird (s. auch Kapitel VI.).

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden befriedigt, indem ausrei-
chend Platz fir Stellpldtze vorhanden ist - die umgrenzte Fla-.
che fiir Nebenanlagen erlaubt den Bau einer Tiefgarage, die
auch als Vollgeschof ausgefiihrt werden kann - im Plan ist den-
entsprechend eine I-geschossige Bauweise festgesetzt.

Sonstige Offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Flache =zwischen den beiden Schenkeln kann I-geschossig
bebaut werden und bletet somit moglicherweise einer Einzelhan-
delsnutzung Platz - denkbar ist auch die Ausfithrung der Tief-

garage als durchgehende Parkzone im I. VollgeschoB - eine Kon-
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bination beider Losungen sowie die Anordnung der Stellplatz-
ebene unterhalb des I. Vollgeschosses als "echte Tiefgarage"
ist ebenfalls méglich. Das Dach ist als Flachdach auszubilden
und entsprechend der textlichen Festsetzung zu begriinen, da-
mitl der Bereich =zwischen den beiden Schenkeln optisch und

kleinklimatisch aufgewertet wird.
Die Grofe des WA-Gebietes betrdgt ca 1,7 ha.

4. Garagen und Gemeinschaftsanlagen (gemﬁﬁ § 9 Abs. 1 Nr. 4 und

22 BauGB)

Entsprechend der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 sind Stell-

pléatze fir Kraftfahrzeuge im WR2—, WR3- und WRA-Gebief sowie

in den WA-Gebieten nur in den dafiir vorgesehenen Flichen un-

terzubringen. - entsprechend der textlichen :Festsetzung Nr.
1.2 ist innerhalb des WRZ—, des WA2— und in einem Teil des
WAl- sowie des WA3-Gebietes der Stellplatzbedarf durch den

Bau von Tiefgaragen zu decken. Die Errichtung von Garagen,
offenen Stellplédtzen oder Carports ist dort ausgeschlossen.
Lediglich fiir den baulichen Bestand an der GrabenstraBe -er-
laubt die Alternativfestsetéung "GSt/GGa/TGa" die Errichtung
von Tiefgaragen, Garagen. offenen Stellpldtzen oder Carports,
da es sich um flidchenmidBig untergeordnete Gebietsteile han-
delt, die die nachfolgendjerlﬁuterte-Zielqetzung nicht in Fra-
ge stellt und fiir die Umfeldgestaltung des moch 1§ngerfristig
vorhandenen Bestandes eine etwas grdBere Gestaltungsfreiheit
bietet. Mi£ den erstgenannten Festsetzungen soll neben .einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden unter Ausgleichsgesichts-
punkten erreicht werden, daf das unmittelbar an die Wohnhidu-
ser angrenzende Umfeld nicht ganzlich mit Kraftfahrzeugen zu-
gestellt wird, da dile straBenseitige Belastung schon hqch ge-
nug ist. |
Vielmehr soll dufch eine entsprechende Begriinung, die auf den
Dachern der Tiefgaragen, wie im Systemschnitt veranschau-

licht, méglich und gem. textlicher Festsetzung Nr. 1.4 vorge-
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schrieben ist, ein freundliches Bild entstehen. (Im Ubergangs-
bereich zwischen Wohnung und Dachgarten kann aus konstrukti-
ven Griinden zugunsten einer kleinen Terrasse auf die 80 cm
starke Bodeniiberdeckung verzichtet werden.)

Es ist nachgewiesen, daB Kleinkinder bei einem Aufenthalt im
Freien am liebsten in unmittelbarer Nihe der Eltern und damit
in unmittelbarer Ndhe der Wohnung spielen - das ist hier mdg-
lich; aber auch fiir &dltere Kinder und fiir die Erwachsenen
wird die Aufenthtaltsqualitdt im Wohnungsnahbereich gegenﬁber-
einer baulichen Losung ohne Tiefparage erheblich verbessert;
die Benutzung des Dachgartens durch Bewohner aus nicht dach-
garteneben gelegenen Wohnungen kann dabei iiber den Bau von

Treppen gem. Systemschnitt ermdglicht werden.

Es ist zu beachten, daB eine volle Ausnutzung des maximalen
Baumafes nur beim Bau von in die Baukdrper integrierten Stell-
platzen in Kellergeschofhohe erreicht werdén kann. Hinsicht-
lich der Tiefgaragengestaltung wird Wert darauf gelept, daB
natirliches Licht in die Tiefgaragen einfallen kann; dies
soll mit Hilfe von Offnungen im Dach der Tiefgaragen bewerk-
stelligt werden - diese Offnungen werden auBerdem zum Anpflan-
zen von Bdumen gem. textlicher Festsetzung Nr. 1.3 genutzt.
Der natiirliche Lichteinfall und somit eine psychologische Na-
he nach drauBen (ein Hilferuf wird womﬁélich gehdrt) ist ins-
besondere filir weibliche Nutzer der Tiefgaragen von Vorteil.
Innerhalb des WAz-Gebietes ist es allerdings aufgrund des un-
giinstigen Grundstiickszuschnittes wund der damit wverbundenen
beengten Platzverhdltmisse sehr schwierig, Biume innerhalb
der Stellplatzfldche unterzubringen, sc daf fir diesen Be-
reich die textliche Festsetzung Nr. 1.3 keine Anwendung fin-
det.

Ulberall dort, wo ausreichend Fliche zur Verfiigung steht, konn-
te auf eine Ortliche Ausweisung wvon Stellpldtzen verzichtet

werden.
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Immer da, wo im Plan keine Zufahrtsbereiche zu den Stellplatz-
fidchen festgesetzt sind, kann die Zufahrt nach eigenem Ermes-
sen der Bauherren gestaltet werden. Dort, ﬁo Zufahrtsbereiche
festgesetzt sind, erfolgte die Festsetzung nach wirtschaftli-
chen, verkehrstechnischen und topographischen Gesichtspunk-
ten. So ist die Einfahrt =zur Stellplatzfldche der ndrdlichen

Bebauung im WR,-Gebiet an der tiefsten Geldndestelle vorgese-

2
hen, um Erdaushub zu sparen und um die Neigung der Einfahrt

auf ein Minimum zu beschrénken.

Pie Einfahrten fiir die Stellplatzanlagen der ibrigen Baukor-
per an der TwentmannstraBe sind ebenfalls an den topogra-
phisch giinstigsten Stellen vorgesehen, jedoch unter Beachtung
von "Merkzeichen", welche die FuBgidnger auf die Einfahrten
auch im Sinne einer Gefahrenquelle aufmerksam machen. S50 be-
findet sich die Einfahrt in dem einen Falle neben einem Vor-
sprung in der Hiuserflucht und im anderen Fall gegeniiber der
Einmiindung des Kapitelackers, so daB sich hier ein eindeuti-
ger Kreuzungsbereich ergibt, was den Vorteil hat, daB Gefah-
renstellen gebiindelt werden und somit der Verkehr insgesamt

sicherer wird.

Der vorhandene Kundenparkplatz wvon Aldi (TwentmannstraBe 9 -
11) wird in seinem Bestand gesichert, kann jedoch so umgebaut
werden, daf er iber die Planstrafe 1 angeschlossen werden
kann - es entfiele somit eine zur PlanstraBe 1 parallel lau-

fende Zufahrt zur TwentmannstralBe.

Es wird darauf hingewiesen, daB gemdB Landesbauvordnung in je-
dem Falle Stellpldtze auf den Baugrundstﬁcken nachzuweisen
sind. Dort, wo vom Bauhermm Ga;agen vorgesehen werden (z. B.
statt offener Stellplidtze - das trifft nur doft ZU, WO zum
Bau von Stellpldtzen keine Festsetzungen getroffen werden
oder Garagen vorgeschrieben sind), gleichzeitig aber "SD”
festgesetzt ist, missen die Garagen ebenfalls mit einem Sat-

teldach ausgebildet werden, gleichgililtig ob sie in Wdhngebéu—
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de integriert oder an Wohngebdude angebaut oder freistehend

ausgefiihrt werden (vgl. Kapitel IV. B.1).
C. Grinflichen (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Bebauungsplan weist im riickwdrtigen Bereich der Wohngebiete,
jedoch an fuBldufig gut erschlossener und zentraler Stelle einen

6ffentlichen Kinderspielplatz aus.

Standortkriterien waren die gute Erreichbarkeit fiir alle Kinder
aus den betroffenen Wohngebieten sowie die vor den Gefahren durch

den StraBenverkehr geschiitzte Lage. 

Der Spielp1atzentwick1ungsplan der Stadt Essen weist fiir den
Stadtteil Stoppenberg einen Gesamtbedarf von 26 823 m? Spielfla-
che aus, tatsidchlich vorhanden sind jedoch nur 15 037 m? - das
entspricht einem Versorgungsgrad von nur 56,1 %; mit einer absolu-
ten Zahl ausgedriickt fehlen z.Z. 11 786 m? Spielflidche. Im Einzel-
nen weist der Spie1plétzentwicklungsplan fiir Stoppenberg einen
Bestand von 10 Spielpldtzen aus mit einer durchschnittlichen Brut-
togroBe von 1 828 m?. Der im Bebauungsplan ausgewiesene Spiel-
platz liegt mit einer Grdfe von etwa 1.500 m?® knapp unter diesem
Durchschnittswert. Als Nutzer kommen hauptsdchlich die schul-
pflichtigen Kinder in Frage. Nach dem Spielplatzentwicklungsplan
der Stadt Essen entspricht der festgesetzte Spielplatz aufgrund
seiner Grofle einem Spielbereich vom Typ B (pem. RunderlaB des In-
nenministers NRW vom 31.07.1974 - MBI. NW 1974, S. 1072- und vom
29,03.1978 -MBL. NW, S, 649- in der jetzt giltigen Fassung) und
iibernimmt somit die Versorgungsfunktion fiir einen Wohnbereich;
der Wohnbereich ist hier in erster Linie der Geltungsbereich des
B-Planes - eventuell kommen auch die benachbarten Wohngebiete in

Betracht,
Zum Zweck einer Berichtigung des rechtskrdftigen B-Planes B8/76

("Zeche Helene"), der einen Umbau der TuttmannstraBe vorsieht (s.

Kapitel T1I11.D), wird eine kleine Dreiecksflidche im Nordwesten der
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Gasreglerstation an der TuttmannstraBe mit in den r#umlichen Gel-
tungsbereich des neuen Planes aufgenommen und als 5ffentliche
Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Griinanlage" festgesetzt, was
der tatsdchlichen Nutzung als einem Teil des Helenenparks ent-

spricht.
D. Wald (gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

Bei der slidlich der Tuttmannstrafle gelegeneh Fliche, welche unmit-
telbar an die Wohngebiete angrenzt, handelt es sich um die Fest-
setzung eines bereits vorhandenen dichten Baumbestandes - hier
ist im Laufe der vergangenen Jahre Wald entstanden, der nunmehr
auch planungsrechtlich gesichert werden und das Wohnumfeld aufwer-

ten soil.

Bei der ndrdlich der TuttmannstraBe gelegenen Fliche handelt es
sich um eine Aufforstungsfldche fiir den Ausgléich des vorgesehe-
nen Landschaftseingriffs und den damit verbundenen Verlust an Ge-
hélzbestand; auf die im Plan eingetragenen Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte ist Riicksicht zu nehmen (s. Kapitel IV;A.S,'Unter-
punkt d.).

Die textliche Festsetzung Nr. 6 schreibt auf\bundesnaturschutz-
rechtlicher Grundlage Qor, daB die der Gemeinde fir Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen entstehenden Kosten auf die gemdR Plan zuge-
ordneten Grundstiicke zu verteilen sind. Einzelheiten regelt die
Satzung der Stadt Essen vom 03.09.1996 zur Erhebung von Kostener-
stattungsbetrdgen nach § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes.

Der ndrdlich der Tuttmannstrafe gelegene Wald ist Bestandteil der

im Plan gekennzeichneten Verbandsgrinflidche Nr. 26.

Die Waldflidchen haben zusammen eine Gréfie von etwa 1,2 ha.
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E. Festsetzungen fiir den Erhalt oder die Neuanpflanzung

von Vegetation

1. Flachen fiir das Anpfianzen von Biumen, Strduchern und sonsti-

- gen Bepflanzungen (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Fliche im Siiden des WAl-Gebietes -dstlich der PlanstraBe
1 gelegen- wurde als solche zum Anpflanzen von Bdumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um den Park-
platz im Siiden der Hiuser TwentmannstraBe 9 und 11 vom WRl-
und WRZ-Gebiet sowie vom Ostlich des WR1~Gebietes gelepgenen
. Spielplatz visuell und in 1drmschutzmédBiger Hinsicht abzu-

schirmen.

Die GroRe der mit Festsetzungen filir das Anpflanzen wvon Bau-
men, Strduchern und sonstiger Bepflanzung versehenen Flache
betrdgt ca. 0,07 ha. Diese Fldche ist dem Wohngebiet zuzurech-
nen, sie wverringert die Grund- und GeschoBflachenzahl mnicht;
aus diesem Grunde wird sie auch nicht im Kapitel VI unter der

Rubrik "Zahlenwerte' angefiihrt.

Die innerhalb des WAl-Gebietes liegende und zum SB-Markt geho-
rende Parkfldche ist gemdB textlicher Festsetzung Nr. 1.5
nicht nur aus optischen sowie klimatischen und damit gesund-
heitlichen Griinden (u.a. Reduzierung der Aufheizung) intensiv
zu bepflanzen, sondern auch zur Minderung der Bodenversiege-

lung.

Die punktuelle Neufestsetzung eines jeden einzelnen Baumes,
ebenfalls gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, hat zundchst den
Sinn, daB es an den vorgesehenen Stellen {iiberhaupt zu einer
konkreten Anpflanzung kommt. Neben der mit jedem neuen Baum
verbundenen Verbesserung des Kleinklimas haben diese Festset-
zungen zusdtzlich gestalterische Grinde. So sollen die beiden
Baume an der Verengungsstelle innerhalb des nordlich gelege-

nen Teils der Planstrafe 1 als psychologische Barriere wirken
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und somit das Weiterfahren von Kunden des angrenzenden SB-

Marktes in den Wohnbereich hinein verhindetn helfen.

Wie bereits erwdhnt (vgl. Kapitel IV.B.3), sollen die an der
Twentmannstrafe festgesetzten Biume auch die mit den Vortei-
len einer schdnen Aussicht auf griine Baumkronen verbundepe
Aufenthaltsqualitét der dem Strafenraum zugewandten Wohnriume

der an dieser Stelle geplanten Bebauung verbessern.

Die Baume im Inneren des WAZ-Gebietes markieren den Verlauf
der Durchstreckung der Von-Bergmann-StraRe als FuBweg sowie
den Einmiindungsbereich der fuBladufigen Anbindung in Richtung

Helenenpark.

Daneben sollen im gesamten Plangebiet die Tiefgaragen eine
Bepflanzung gemdf textlicher Festsetzung 1.3 erhalten, um er-
stens die aus Sicherheitsgriinden erforderlichen Offnungen. in
den Tiefgaragendﬁchern (siehe Kapitel IV.B.4) =zu verschbnern
und zweitens um das durch die Tiefgaragen hefvorgerufene Aus-
mafl der Bodenversiegelung zu verringern. Die Dédcher selbst
sind zu begriinen, damit die Gesamtanlagen ein optisch gutes
Erscheinungsbild erhalten, das Kleinklima verbessert und der
Wohnungsnahbereich insbesondere fiir Kleinkinder als Spielfla-

che (siehe Kapitel IV.B.4) aufgewertet wird.

2. T¥lédchen mit Bindungén fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung

von Baumen und Strauchern (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der "Allgemeinen- und der "Reinen Wohngebiete" nord-
westlich der Grabenstrafie befinden sich vier vereinzelte Fli-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Bdumen und Strduchern; die Ausweisung dieser vier Flichen ori-
entiert sich an den vorhandenen Gehdlzstreifen, welche als
erhaltenswert eingestuft werden und die somit unter Beriick-
sichtigung der erforderlichen Ausweisﬁng von Fldchen zur Un-

terbringung von Stellpldtzen filir die vorhandene bzw. geplante
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Bebauung in ihrem Bestand gesichert werden. -In planungsrecht-
lichem Sinn dienen die Flichen mit Bindungen fiir Bepflan-

zungen und fir die Erhaltung von Baumen und Striuchern ebenso
wie die Flachen fir das Anpflanzen von Biumen usw., wie im Ka-
pitel E.1 beschrieben auch der Minderung des Eingriffs in Na-
tur und Landschaft.

Die GroBe der vier Flidchen mit Bindungen fir Bepflanzungén
betrdgt ca. 0,15 ha, welche analog der unter E.1l genannten
Fldchen . den Wohngebieten hinzuzurechnen ist, ohne deren
Grund- und GeschoBfldchenzahl zu verringern - die 0,15 ha tau-

chen daher ebenfalls nicht im Kapitel VI (Zahlenwerte) auf.
F. Larmschutz

Die auf der Grundlage der DIN 18005, Teil 1 (Schallschutz im Stad-
tebau) errechneten Liarmpegel liegen zwischen 61,3 und 69,7 dB(A)
am Tage sowie 51,5 und 59,7 dB(A) in der Nacht.

Errechnet wurden die Werte in HOhe der Hiuser GrabenstraBe 64,
Twentmannstrale 9 und fiir die geplante Neubebauung im Bereich der
Einmiindung der Twentmann- in die Grabenstrafe. Der jeweils nied-
rigste Wert wurde fiir die GrabenstraBe 64, der jeweils hochste
Wert fir den Mﬁndungsbereich ermittelt.

Bei der Ermittlung der Larmpegel wurde fiir die GrabenstraBe ein
Verkehrswert vom 3000 Kfz./24 h angenommen und fiir die Twent-
mannstraBe der auf einer Verkehrszdhlung des Jahres 1994 (Modell-
rechnung) beruhende Verkehrswert wvon 7000 Kfz./24 h eingesetzt.
Dabei wurde ein Nachtanteil von 8,8 7% sowie ein auf das Gewicht
bezogener LKW-Anteil vom 10 % unterstellt. Die Durchschnittsge-
schwindigkeit wurde mit 30 km/h bei der GrabenstraBe und mit 50
km/h bei der TwentmannstraBe angegeben. Die Entfernung zwischen
Bebauung und StraBenachse betrdgt an der Graben- und an der
Twentmannstrafe 10,00 m - im Mﬁndungsbereich beider Stralen nur
7,00 m. Der auf ihre Achsen bezogene Abstand zwischen den jeweili-
gen Richtungsfahrspuren betrdgt an der GrabenstraBe 6,00 m, an

der TwentmannstrafBe 7,00 m. Bei der Rechnung ergaben sich unter
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Zuhilfenahme der genannten Werte sowie unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Strafienoberfldchen aus nicht geriffeltem GuBas-
phalt/Asphaltbeton bzw. Splitmastix derartige Larmpegel, die im
Ergebnis alle iber den in der DIN genannten Orientierungswerten
liegen. Bei den errechneten Larmpegel handelt es sich jedoch um
AuBenschallpegel - eine normale Gebﬁudeauﬁenwand mit Fenstern der
untersten Schallschutzklasse (Klasse 1) fiihrt schon zu einer
Reduzierung des Innenschallpegels um 25 bis 29 dB(A), so daB in
den meisten Fdllen innerhalb des Plangebietes keine besonderen
Schallséhutzmaﬁnahmen erforderlich sind. So liegt z.B. der errech-
nete Wert wvon 61,3 dB(A) tags in Hohe der GrabenstraBe 64 zwar
mit 6,3 dB(A) iiber dem in der DIN 18005, Teil 1 fiir allgemeine
Wohngebiete angegebenen Orientierungswért von 355 dB(A) - wird
aber im Inneren von Wohngebiuden durch einfach verglaste -aller-
dings geschlossene- Fenster gemdR VDI-Richtlinie 2719 (Tabelle 2)
um etwa 29 dB(A) auf 32,3 dB(A) gesenkt und liegt damit im Be-
reich des gemidl VDI-Richtlinie 2719 (Tabelle 6) anzustrebenden
Innenschallpegels von 30 bis 36 dB(A)!

Im Bereich der TwentmannstraBe kénnen jedoch die anzustrebenden
Innenpegel nur durch weitergehende, passive SchallschutzmaBnahmen
erreicht werden. Da der Bau einer Larmschutzwand zwischen StraBe
und Wohnbebauung aus Platzgriinden nicht méglich und aus gestalte-
rischen Griinden auch nicht winschenswert ist, miissen hier in Be-
zug auf die straflenzugewandten Gebdudefronten bauliche bzw. teéh—
nische Vorkehrungen zur passiven Minderung des Verkehrsldrms ge-
troffen werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 5). So kann z.B.
der fiir die Neubaumafinahme an der TwentmannstraBe/Ecke Grabenstra-
Be anzustrebende Innenschallpegel nur durch besondere Vorkehrun-
gen wie z.B. durch den Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse
2 (oder dariiber) erreicht werden - der AuBenschallpegel 1liegt
hier bei 69,7 dB(A) tags. Fenster der Schallschutzklasse 2 fiihren
- zu einer Reduzierung um bis zu 34 dB(A), so daB der hiermit gemin-
derte Wert von urspriinglich 69,7 dB(A) bei nunmehr 35,7 dB(A) und
damit nur knapp mit 0,7 dB(A) iber dem anzustrebenden Innenpegel

von 35 dB(A) liegt.
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Der in der Berechnung angesetite Verkehrswert von 7000 Kfz./24 h
wurde mnicht tatsdchlich gemessen, sondern ‘'hochgerechnet’; der
eipentliche Zahlort liegt in der in Richtung Stoppenberger Zen-
trum verldngerten GrabenstraBe - dort wurden zwar 7000 Kfz./24 h
gezdhlt und der groRte Teil des von Osten nach Westen flieRenden
Verkehrs zweigt auch in die Twentmannstrafe ab, aber dennoch ver-
mindeft sich dieser Zdhlwert durch den in der GrabenstraBe ver-
bleibenden Verkehr. Derjenige Teil der Kraftfahrzeuge, die wvon
slidwestlicher Richtung aus der GrabenstraBe kommend in nordwestli-
cher Richtung in die TwentmannstraBe einbiegen, dirfte eher ge-
ring sein, so daB der errechnete Larmpegel im Ergebnis mbglicher-
weise hﬁher als der tatsdchliche Lirmpegel liegt und der Einbau
von Fenstern der Schallschutzklasse 2 schon alleine zur Unter-
schreitung des anzustrebenden Innenpegels ausreicht - daneben ist
die berechnete Uberschreitung von 0,7 dB(A) so gering, daf sie im
Rahmen der Abwagung gemdB § 1 Abs. 6 BauGB vernachldssigt werden

kann.

Im Bereich der TwentmannstraBe 9 reicht auch bei Inrechnungsstel-
lung des mit 7000 Kfz./24 h mdglicherweise schon zu hoch angesetz-
ten Verkehrswertes eine bauliche Vorkehrung wie etwa der Einbau
von Schallschutzfenstern der Klasse 2 aus, um unter dem anzustre-
benden Innenpegel gemdR VDI-Richtlinie =zu bleiben; hier wirkt
sich der um etwa 3 m grofBere Abstand zur Strafienachse positiv aus
- die geplanten Gebdude im Miindungsbereich TwentmannstraBe/Graben-
straBe werden ja aus Platzgriinden genau wie die im Bereich Twent-
mannstraBe/Tuttmannstrafe direkt an der StraBenbegrenzungslinie

angeordnet {siehe Kapitel IV.B.2 bzw. IV.B.3).

G. Sonstige Festsetzungen

1. Schutz von schiddlichen Umwelteinwirkungen (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB)

Die textliche Festsetzung Nr. 4 soll gewdhrleistemn, daB trotz der

neu hinzukommenden Bebauung die Immissionswerte im Bereich der
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benachbarten Wohngebiete begrenzt und deren Wohn~ und Erholungs-
werte in der bisherigen Qualitdt erhalten bleiben. Inmerhalb der
vorgeschriebenen leitungsgebundenen Energietrdger ist in Stoppen-
berg insbesondere das vorhandene Erdgasnetz von Bedeutung, wobei
die leitungsgebundenen Energietrdger insgesamt gegeniiber einer
Verfeuerung von fossilen Brennstoffen in Einzelfeuerungsanlagen

(besonders bei Kohle oder Koks) in der Regel als sauberer gelten.

2. Gestaltungsanforderungen (gemif § 86 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 Lan-
deshauordnung NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Die festgelegte Art und Weise der Einfriedungen innerhalb ‘des

WRy-» WRy-

durch gestalterische Anforderungen begriindet: Es steht zumindest

und WRA-Gebietes gemdB textlicher Festsetzung 3.1 ist

fiir die im WRI_ und WRa-Gebiet geplanten Baukdrper zu erwarten,
daR hier jeweils eine Reihenhauszeile mit geringer Hausbreite und
entsprechend schmalen Gartengrundstiicken entsteht - wvielerorts
kann in derartig gelagerten Fidllen eine sehr individuelle, von.
Hausbesitzer zu Hausbesitzer hinsichtlich Material, Dimension und
Farbe unterschiedlich gewdhlte Gartenumfassung beobachtet werden,
was zu einem dsthetisch fraglichen Gesamtbild fithren kann;'dufch
solcherlei Einrahmung der Hduser wiirden diese vielmehr aus dem
Landschafts- bzw. Ortsbild ausgeklammert - das jedoch stiinde im
Widerspruch zur beabsichtigten Bildung eines durchgriinten Innenbe-
reiches, fiir den auch im Sinne eines wohnungsnahen Aufenthaltshe-
reiches fiir die duBere Blockbebauvung des Plangebietes (siehe Kapi-
tel II) eine entsprechende landschaftsbezogene Ausdrucksform zu
fordern ist. Dariiber hinaus wird durch die Eingrﬁnﬁng der Grund-
stiicksparzellen auch Okologischen Belangen entgegengekonmen.
Selbstverstandlich ist diese Regelung gleichermaBen auf das WRQ-
Gebiet anzuwenden, um erstens das eben genannte Kriterium der
Blockinnenraumgestaltung zu erfiillen, um zweitens einen optischen
Bruch inmerhalb der WR-Gebiete zu vermeiden und drittens, um -das
Behindertenwohnheim gestalterisch in einen engen Bezug zu der be-
nachbarten Wohnbebauung zu bringen - hiermit wird die Forderung

nach Akzeptanz behinderter Menschen unterstiitzt und deren Abgren-
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zung zu Nichtbehinderten vermindert - rein optisch bietet sich
ein einheitliches Erscheinungsbild der mit der GeschoBzahl II

festgesetzten WR-Gebiete (WR , WR,, WR, ).

3'
Zur Frage einheitlicher Dachformen siehe Festsetzung Nr. 3.2 und

unter Kapitel IV.B.1..
H. Hinweise

Hingewiesen wird unter der Nr. 1 auf die zu priifende Moglichkeit,
im Einzelfall Bodenaushub auf den Baugrundstiicken zu belassen,
sofern das Wurzelwerk vorhandener Bdume nicht belastet wird. Hin-
tergrund ist ein mit der Durchfiihrung von Bauvorhaben stets wver-
bundenes und in den letzten Jahren speziell in den GroBstidten
zunehmendes Problem mit der Deponierung des erforderlichen Boden-
aushubs. Zur Verringerung des Deponie- und auch des Bodentrans-
portsaufkommens ist der Hinweis wenn auch letztlich als unverbind-
liéhe, so doch als eine auf die Problematik hinweisende und =zu
deren Teilldsung gedachte Handlungsanweisung mit in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Es ist jedoch zu bedenken, dafl die eine
UnweltschutzmafBnahme eine andere, ndmlich die zur Sicherung derxr
vorhandenen Bdume, womdglich in Frage stellt - so vertragen ver-
schiedene Baumarten keine Belastung 3ihres Wurzelwerkes, auch
nicht durch eine Geldndeauffiillung mit Erdreich. Bei Beachtung
dieses Hinweises sollten im jeweiligen Einzelfall die ndheren Um-
stidnde sorgfdltig gepriift werden.

Nr. 2 weist auf die Baumschutzsatzung der Stadt Essen hin, wonach
Bidume ab einem bestimmten Stammumfang geschiitzt sind und bei de-
ren Wegfall ein Ausgleich gefordert wird.

Nr. 3 enthdlt einen Auszug aus dem Landschaftsgesetz NW, wonach
bestimmte erhaltenswerte Landschaftselemente geschiitzt sind.

Nr. 4 enthalt einen Auszug aus dem Landesforstgesetz NW, wonach
sich aus Griinden des Brandschutzes ein bestimmter Abstand bauli-
cher Anlagen (mit denen die Errichtung oder der Betrieb einer Feu-

erstelle verbunden ist) zum Waldrand ergibt (s. auch Kapitel
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IV.B.2, vorletzter Absatz). Hiervon sind in erster Linie die ge-
plante Neubebauung innerhalb des WR3;Gebietes sowie das nordlich
der TuttmannstraBe gelegenen WR-Gebiet betroffen, aber auch die
iibrige, z.T. bereits vorhandene Bebauung im "Einzugsbereich" der
siidlich der TuttmannstraBe festgesetzten Waldfliche.

>

K. Kennzeichnungen

Das gesamte Plangebiet ist durch Lufteintrag mit umweltgefdhrden-
den Stoffen belastet und entsprechend textlich gekennzeichnet.
Naheres ist im Kapitel V (Auswirkungen der Planung /[ Umweltver-
traglichkeitspriifung) unter Punkt 2 (Beeintrdchtigung des Vorha-
bens durch die Umwelt) sowie unter Punkt 3 (Vermeidung, Verminde-

rung und Ausgleich von Beeintrdchtigungen) beschrieben.
Dartiber hinaus ist eine Fldche im Norden der TuttmannstraBe zum
Zwecke baulicher Vorkehrungen gegen Naturgewalten gekennzeichnet.

(Siehe hierzu Kapitel IV.B.2.)

V. Auswirkunpen der Planung/Umweltvertriglichkeitsprifung

Die Umweltvertrdglichkeltspriifung (UVP} ist ein systematisch-analyti-
sches Verfahren zur Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Aus-
wirkungen 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 fortgeschriebe-

nen UVP-Prifliste.
1. Beeintrdchtigung der Umwelt durch das Vorhaben
1.1 Naturhaushalt und Landschaft;

Natiiriiche im Plangebiet aufstehende Vegetation geht durch

Bebauung verloren.
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1.2 Lokalklima;
Durch Versiegelung von Flichen aufgrund von Bebauung und Er-
schlieflung kann es zur Veridnderung positiver mikroklimati-
scher Gegebenheiten kommen (z.B. Erwdrmung, Reduzierung der

Luftfeuchte).

1.3 Gewéssef und Grundwasser; .
Die Versiegelung von Infiltrationsfl&chen (Versickerungsfl&-
.chen) ist eventuell erheblich im Hinblick auf die Verdnderung
des AbfluBverhaltens des Oberflidchenwassers und damit auf die

Veranderung von Gewidssern.
2. Beeintrachtigung des Vorhabens durch die Umwelt

Obwohl sich im Plangebiet keine registrierte Altlastenverdachts-
fliche befindet, wurde gutachterlich einem Bodenbelastungsver-
dacht durch Lufteintrag nachgegangen, um die Vereinbarkeit mit
moglichen sensiblen Nutzungen (Hausgdrten, Kinderspielplatz)} =zu

priifen,

Es wurde eine stichpunktartige Bodenuntersuchung in Anlehnung an
das Mindestuntersuchungsprogramm der LOLF durchgefiihrt. Die chemi-
schen Untersuchungen von 8 Oberbodemnmischproben (0-0,3 m) im Hin-
blick auf ausgewidhlte ﬁetalle (Arsen, Blei, Cadmium und Chrom)
und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) hat ge-
zeigt, daB im Vergleich zu den Untergrundverhdltnissen (0,3 - 1,0
m} oberflachennah offensichtlich Anreicherungen von Arsen, Blei,
Cadmium und PAK z.B. durch atmosphidrische Deposition stattgefun-
den haben. Der Toleranzwert der nutzungs- und schutzgutbezogenen

Orientierungswerte fiir Haus- und Kleingidrten wird im Falle wvon
Benzo(a)pyren als Leitsubstanz der PAK in allen untersuchten Bo-

denproben deutlich unterschritten.
Die vorlaufigen Prifwerte der Altlasten-Kommission (Fldchen I =

Wohngehiete, Klein- und Hausgédrten) fiir Arsen, Blei, Cadmium und

Chrom, welche im Hinblick auf die menschliche Gesundheit durch
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den unmittelbaren kontakt mit dem Boden aufgestellt wurden, wer-
den ebenfalls deutlich unterschritten. Somit ist von keiner Ge-
fahrdung fiir den Pfad Boden-Mensch auszugehen. Auf der Basis der
durchgefithrten Untersuchung ergeben sich daher unter Beibehaltung
der momentanen Nutzung (Wohngebiet mit Brach- und Griinflachen oh-
ne Anbau von Kulturpflanzen) keine Konsequenzen hinsichtlich er-

forderlicher MaBnahmen zur Gefahrenabwehr.

Unter Zugrundelegung der nutzungs- und schutzgutbezogenen Orien-
tierungswerte fiir Haus- und Kleingirten n. Eikmann/Kloke, bei de-
nen auch das Schutzgut 'Pflanze' berilicksichtigt ist, wird der Bo-
denwert II = Toleranzwert fir Cadmium in 6 von 8 Fidllen iiber-
schritten, der Bodenwert III = Toxizitdtswert nur in einem Fall
geringfiligig iberschritten. So besteht im Falle von Cadmium eine
potentielle Gefdhrdung fir den Wirkungspfad Boden-Pflanze-Mensch.
Ist im Zuge der weiteren Bebauung beabsichtigt, an wverschiedenen
Stellen Haus- bzw. Kleingdrten zu errichten; so sollten an den
relevanten Stellen Oberflichenmischproben genommen und in regelmi-
figen Abstanden auf Cadmium untersucht werden. Durch geeignete
MaBnahmen kann dariiber hinaus die Bindungsstdrke des Bodens fiir
Cadmium erhdéht werden, wodurch die Aufnahme in die Pflanze mini-
miert wird. Hierzu gehdren z.B. die ErhShung des pH-Wertes durch
Kalkung mit basisch wirksamen Ca- Dingern wie CaCO3 oder Ca0, die
Anreicherung des Bodens mit organischer Substanz (Humus) oder mit

Tonmineralien (z.B. Betonit).

Eine angrenzende Verdachtsfliche sowie die untersuchte Kleingar-
tenanlage an der Strafde Esternhovede, ebenfalls auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des B-Planes gelegen, haben keine-Auswirkung'en auf
die getroffenen Festsetzungen des B-Planes {siehe Kapitel I1I, Um-

weltsituation).
3. Vermeidung, Verminderung und Ausgleich von Beeintridchtigungen

Gemafs § 8 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit § 4 Abs. 4 LG NW sind

vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unter-
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lassen. Vermeidbar ist. die Inanspruchnahme der Freiflichen fiir
bauliche Zwecke nicht, da ja gerade dadurch - auch weitgehend
FNP-konform - einem entsprechenden Wohnbedarf der Bevdlkerung

Rechnung getragen werden soll.

Dieser Wohnbedarf ist hier auf einer teilbebauten, hinsichtlich
der duBeren ErschlieBung gesicherten Fldche in unmittelbarer Orts-

kernlage vorrangig.

Zu "Vermeidung und Ausgleich wvon Beeintrachtigungen" siehe ent-

sprechend den relevanten Umweltbereichen

- Naturhaushalt und Landschaft (V.1.1.1) Kapitel IV.D. sowie Fest-
setzungen gemilB Képitel IV.E.1 und IV.E.2

- Lokalklima (v.1.1.2) sowie Gewdsser und Grundwasser (V.1.1.3)
Festsetzungen gemdB Kapitel IV.B.4 und IV.E.1/IV.E.2 sowie Kapi-
tel VI. Regenwasserversickerung sowie

- den Umweltbereich Lirm betreffend Kapitel IV.F und textliche

Festsetzung Nr. 5.

Zum "Umweltbereich Boden" (siehe auch V.2) ist folgendes auszufiih-

ren:

Die Untersuchungen haben gezeigt, daB im B-Plangebjiet atmosphi-
risch determinierte Belastungen des Oberbodens hinsichtlich eini-
ger Schadstoffparameter =zustandegekommen sind. Die Belastungen
leiten sich dabei primdr durch Luftdeposition ab, wenigef durch
die Beimengung von kontaminierten technogenen Substraten. Insge-
samt kann der Belastungsgrad im Hinblick auf die Bodenverh&dltnis-

se im Essener Norden als geringfiigig eingestuft werden.

Die aus den Bewertungsgrundlagen des Gutachtens (vorldufige Prif-
werte der Altlastenkommmission wvom Marz 1993 und EIKMANN/KLOKE-
Liste, 1993) abgeleiteten Empfehlungen werden weitgehend geteilt.
Die im Regelfall anzuwendenden Bewertungsgrundlagen sind filir
Spielanlagen der ErlaB '"Metalle auf Kinderspielplatzen” (MAGS

1990) und fiir eine gidrtnerische Nutzung das "Mindestuntersuchungs-
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programm Kulturboden™ (KONIG 1990), das im vorliegenden Gutachtgn
auch die Grundlage des Probenentnahmeverfahrens darstellte. Fir
den Leitparameter der polycyclischen. aromatischen Kohlenwasser-
stoffe Benzo(a)pyren gilt ein Handlungswert von 0.6 mg/kg Iin

Spielanlagen.

In {bereinstimmung mit dem Gutachten sowie dem zustdndigen Staat-

lichen Umweltamt in Duisburg ist festzuhalten:

1. Die Richtwertanforderungen im Bereich des geplanten Spielplat;
zes werden anndhernd erfiillt; der Cd-Gehalt von 2,3 mg/kg
liegt nahe dem Toleranzbereich. Innerhalb der gesamten Flache
des festpesetzten Kinderspielplatzes ist pgemdB textlicher
Kennzeichnung bis zu einer Tiefe von mindestens 407cm ein Bo-
denaustausch oder aber - je nach gewiinschter Geldndemodellie-
rung - ein Bodenauftrag mit unbelastetem Boden oder Sand vor-
zunehmen; zur Abgrenzung des belasteten vom unbelasteten Bo-

den ist ein Geotextil als Grabesperre einzubauen.

2. Bei allen anderen Bohrbereichen lag die girtnerische Nutzung
im Mittelpunkt der Betrachtung. Die Schwellenwerte werden bei
Cd (2,0 mg/kg bei der Bodenart sU) in den meisten Fidllen iiber-
schritten (Mittelwert der Oberbdden ohne MP& im Spielplatzbe-
reich und MP RKS 2,7 mg/kg)}. Auch hier wird durch die im Plan
vorgenommene textliche Kennzeichnung geregelt, wie mit dem

Boden - insbesondere bei Nutzpflanzenanbau - umzugehen ist.

Regenwasserversickerung

GemaR § 51 a des Landeswassergesetzes (LWG oder Wassergesetz fiir das
Land Nordrhein-Westfalen) ist Niederschlagswasser wvon Grundsticken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickerm,
zu verrieseln oder ortsnah in GewiAsser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrdchtigung des Allgemeinwohls mdglich ist. (Eine Verriesglung

ist in einem Wohngebiet wohl nicht machbar; im f{ibrigen muB auch
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verrieselndes Wasser vom Boden aufgenommen oder aber ortsnah in ein
natiirliches Gewdsser eingeleitet werden). Es war also zundchst der
Frage nachzugehen, ob die geologischen Bodenverh8ltnisse im Bereich
des Bebauungsplanes eine Versickerung =zulassen. Zur Kldrung dieser
Frage wurde ein Gutachten erstellt. Das Gutachten (der "agus, Gesell-
schaft fiir angewandte Geowissenschaften in Umwelt- und Stadtfor-
schung b.R" in Bochum, vom Mai 1996) weist fiir den westlichen bebau-
ten Planbereich ungeeignete Versickerungsmdglichkeiten fiir Nieder-
schlagswasser, im Ostlichen iiberwiegend unbebauten Teil mit einem
erhcdhten technischen Aufwand pgerade noch geeignete Moglichkeiten
nach. Da die Bodenverhdltnisse hier kleinréumig duBerst stark wech-
seln, wiren in einem extremen Umfang weltere Untersuchungen erforder-
lich, um eine verldBliche Aussage fiir eine entsprechende Festsetzung
im B-Plan zu erhalten. Diese (auch in finanzieller Hinsicht fragwiir-
dige) beachtliche Untersuchungsumfang wiirde jedoch jedes verniinfti-
ges MaB sprengen, das heiffit im Ergebnis, daf von einer Versickerung
des auf den Dachflidchen der Gebdude niedergehenden Regenwassers abge-
sehen wird.

Alternativ hierzu wurde die gemdf § 51 a LWG angesprochene ortsnahe
Einleitung in ein Gewdsser, im vorliegenden Fall heiBt das in den =z.
T. oberirdisch verlaufenden Stoppenberger Bach erwopgen; dies hitte
im Hinblick auf eine Renaturierung der Berne (ein vom Siiden kommen-
der ZufluB der Emscher) und ihrer Nebenldufe als Reinwasserzufiihrung
zumindest langfristig gesehen einen Sinn gemacht. Auf Anfrage teilte
die fiir eine Realisierung dieser Idee =zustdndige Emschergenossen-
schaft jedoch mit, daR im Rahmen der Erarbeitung eines Entflechtungs-
konzeptes fiir das Einzugsgebiet der Berne (zudem auch der Stoppen-
berger Bach gehort) an eine éeparate Ableitung von Schmutzwasser und
zur Behandlung von Regenwasser gedacht ist, wonach der Stoppenberger
Bach als Gewidsser aufgepgeben und durchgehend verrohrt werden soll;
ihm k3me die Aufgabe eines reinen Schmutzwasserkanals zu. Bereits
heute weist der Stoppenberger Bach keine Reinwasserzufliisse mehr auf
~ die Hdlfte seiner FlieBstrecke wird verrohrt gefithrt und die Vor-
flut ist nur durch ein Pumpwerk aufrecht zu erhalten, so daB eine
durchgehende Vernetzung des Gewidssers nicht mehr hergestellt werden

kann.
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In Anbetracht dieser Erkenntnisse scheidet auch die ortsnahe Einlei-

tung von Dachflichenwasser in ein vorhandenes Gewdsser aus.

Der Bau eines neuen Kanals fiix' den getrennten AbfluB wvon AbWassér
und Regenwasser scheidet aus Kostengriinden ebenfalls aus.

Das Plangebiet muf alsc in das bestehende Kanalnetz entwidssert wer-
den. Die Betriebsgenehmigung fiir das vorhandene Mischwassersystem
(d. h. Regenwasser und Abwasser werden gemeinsam abgeleitet) liegt

bereits seit 1989 vor.

VI. Zahlenwerte, Kosten

Folgende Flachengrofen wurden iiberschligig ermittelt:

StraRenverkehrsflache einschlieBlich

-verkehrsberuhigter Bereiche (vorhanden) 2,0 ha 21,0 %
StraBenverkehrsflédche {geplant}) 0,1 ha 1.1 A
FuBgingerbereiche 0,1 ha 1,1 %
Reine Wohngebiete ‘ 4,1 ha 43,2 %
Allgemeine Wohngebiet 1,7 ha 17,9 7
Offentliche Griinfliche 0,15 ha 1,5 7%
Wald 1,2 ha 12,7 %
Versorgungsfldche 0,15 ha 1,5 %
Plangebiet 9,50 ha 100,0 %

Ungefdhre Anzahl der neu zu erstellenden WE: 140
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Per Bebauungsplan hat im Wesentlichen die Verdichtung der wohnbauli-
chen Nutzung im Plangebiet, die Herstellung eines &ffentlichen Spiel-
platzes sowle neuer innerer ErschlieBungsanlagen zum Ziel. Die hier-

fiir kalkulierten Bodenordnungskosten betragen fiir den Grunderwerb ca.
800.000,~-- DM.

Durch die ausgewiesene Wohnbebauung und Festsetzung &ffentlicher Ver-
kehrsfldchen ist es notwendig, Stichkandle DN 300 mit Anschluf3 an
die stddtische Entwdsserungsanlage Tuttmannstrafe bzw. Twentmann-

strafe zu verlegen. Die voraussichtlichen Kosten fiir die Verlegung

belaufen sich auf ca.

600.000,- DM.
+ B00.000,- DM s. oben
1.400.000,- DM Ausgaben

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Untersu-
chungsgebiet '"Stoppenberg"”, fir das der Rat der Stadt Essen am
31.05.1989 vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB beschlossen
hat. Bei der Bezirksregierung in Diisseldorf ist die Gewdhrung von
Zuwendungen zur Fdrderung wvon Mafnahmen zur Stadterneuerung bean-
tragt worden. In Anbetracht der Haushaltslage sollte mit Fdordermit-
teln jedoch nicht gerechnet werden. Der um den 10 Zigen Stadtanteil
gekiirzte technische ErschlieBungsaufwand (Kosten fir Fahrbahn, Geh-

weg, Beleuchtung wund Oberflachenentwdsserung) betragt, ermittelt

nach den giiltigen Einheitssédtzen, rund
480.000,- DM.

In diesem Betrag sind keine Kosten flir Freilegung, B&schungen, Stiitz-

mauern und evtl. Immissionsschutzanlagen enthalten.

An Grunderwerbskosten kénnen

380.000,- DM
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Uber ErschliefBungsbeitridge umgelegt werden. An KanalanschluBbeitra-

gen fiir die Neubaufldchen ist mit einem Beitragsaufkommen von rund
120.000,- DM zu rechnen.

Fiir einige Restfronten der TwentmannstrafBe und der GrabenstraBe kon-

nen noch ErschlieBungsbeitrige erhoben werden:

480,000,- DM
380.000,- DM
+ 120.000,- DM
980.000,~- DM Einnahmen

1.400.000,- DM Ausgaben
- 980.000,- DM Einnahmen
420,000,- DM Kosten

Der Bebauungsplan verursacht somit Kosten in HShe von etwa 420.000

DM zu Lasten der Stadt.

VII. Bodenordnende und sonstige MaSnabmen. fiir die der Bebauungsplan die

Grundlage bildet

Der Bebauungsplan iiberdeckt im Wesentlichen das Eigentum der Stadt
Essen, verschiedenér GroB- und Einzeleigentiimer sowie das einer of-
fentlichen Korperschaft. Fir die nach dem Bebauungsplan vorgesehene
Nutzung werden auf der Grundlage der §§ 45 - 79 BauGB die kiinftigen
ErschlieBungsfldchen sowie zweckmiiBig .gestaltete Baugrundstiicke neu
geordnet. Hierzu hat der Rat der Stadt Essen in seiner Sitzung am
24.03.1993 gem. § 46 BauGB fiir den gesamten Bereich die Umlegung an-

geordnet,
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VIII. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspline

Festsetzungen, die im Bebauungsplan 40/75, "Kapitelberg", im Bebau-

ungsplan 8/76, "Zeche Helene", im Bebauungsplan Nr. 239, "Gelsenkir-
chener Strafe/Grabenstrafe" sowie im Bebauungsplan 285, "Tuttmann-
straflefKapitelacker" enthalten sind, werden aufgehoben, soweit sie
vom Bebauungsplan "GrabenstraBe/TwentmannstraBe” betroffen sind.

Auch im Falle der Nichtigkeit der neuen Satzung (B-Plan) bleiben die

o.g. Festsetzungen auBer Kraft.

Essen, den ZJf 9{ 1967

Dezernat fir Plantiig, Bau Amt fir Stadtplanung und

und Boden und Bauordnung

% | %ﬂﬂy/ 7 WLKU.A«/Q\
Dr.-Ing. Wiese-von Ofen Franke
Beigeordnete Amtsleiter
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Beiblatt zur Begriindung (zum Bebauungsplan Nr. 1/95)

Das Kapitel IV.K. erhdlt folgende Erg&nzung:

Im Bereich der Hduser mit den ungeraden Hausnummern
. Heeskampshof 27 - 41 befindet sich eine Altlastenfliche mit
der vorldufigen im Kataster iiber Altlast- / Verdachtsfldchen
der Stadt Essen eingetragenen Ordnungsnummer 6.689. Die gemdh
Gutachten des Chemisch-Geowissenschaftlichen-Instituts der
Stadt Essen vom 01.03.1995 empfohlenen Sicherungsmafnahmen wur-
den inzwischen umgesetzt. Dem Grund- und Hauseigentiimer (Stadt
Essen, Sozialamt) 1ist das Gutachten bekannt; er wurde mit
Schreiben des stddtischen Umweltamtes wvom 11.11.1997 gebeten,
die aus Griinden der Gesundheitsvorsorge angezeigten Handlungs-
empfehlungen auch in Zukunft zu beachten.

Von der Eintragung einer Baulast ist unter Beachtung des Grund-
satzes der VerhdltnismdBigkeit abzusehen, da die im vorlie-
genden Fall von der Altlastenfldche ausgehende Gefahr auch oh-
ne Eintraqung einer Baulast beherrschbar ist und es dariiber
hinaus nicht dem Zweck der Erm&chtigung in § 61 Abs. 1 Satz 3
BauGB entspricht, wenn ein durch Handlungsempfehlungen (Ver-
haltenshinweise) bestimmtes "Tun, Dulden oder Unterlassen”
durch Baulast auf einem bestandsgeschiitzten Grundstiick be-
griindet wird. Die Altlastenfldche ist gemdB § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB und tiiber die im Plan enthaltene textliche Kennzeichnung
hinausgehend gekennzeichnet, da sie - zusdtzlich zu den Bela-
stungen aufgrund von Lufteintrag - mit Benzo(a)pyren und PCB,
Chrom und Blei verunreinigt ist.

s Essen, den /%.11.1997
, m

{2 ‘5@ o3

Dezernat fiir Planung, z % amt fir Stadtplanung
Bau und Boden 3 j und Bauordnung
4, a
%, L - v 7
Dr.-Ing. Wiese-vcn Ofen, Franke,
Beigeordnete Amtsleiter
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