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I .  Räumlicher Gel tungsbereich 

Der räumliche Gel tungsbereich des Bebauungsplanes i s t  d u r c h  
entsprechende S igna tur  e i n d e u t i g  f e s t g e s e t z t .  Der Planbe- 
re ich  e r f a ß t  d i e  Grundstücke zwischen de r  Kaiser-Wilhelm- 
S t r aße ,  D r e i r i n g s t r a ß e ,  Sochumer S t r aße  u n d  Hansastraße.  

11. StädteDaul iche S i t u a t i o n  u n d  P l a n i n h a l t  

Der Bebauungsplanbereich l i e g t  i nne rha lb  des  durcn Satzung vom 
04. Januar  1974 beschlossenen San ie rungsgebie tes  Essen-Steele .  
Das vo rd r ing l i che  San ie rungsz ie l  i s t  d ie  Bereinigung de r  Ver- 
kehrsprobleme im Kernbereich sowie d i e  Schaffung e i n e s  a t t r a k -  
t i v e n  Einkaufs-  u n d  Begegnungszentrurns f ü r  d i e  O s t s t a d t .  Neben 
der Funktion f ü r  e inen Geschäf t sbere ich  i n  d e r  Kernzone müssen 
auch f ü r  d i e  Wohnbedürfnisse der Bevölkerung entsprechende Vor- 
aussetzungen geschaffen werden, um e i n  pu l s i e r endes  u n d  urbanes 
Leben gewähr le i s ten  zu  können. Die p l anungs rech t l i che  Grundlage 
h i e r f ü r  b i lden  der  r e c h t s v e r b i n d l i c h e  Bebauungsplan Nr. 20/68 
" S t e e l e - A l t s t a d t "  u n d  d i e  b i s h e r  e r f o l g t e n  Änderungen. 

In Te i lbere ichen  haben s i ch  be i  de r  Durchführung Schwierig- 
ke i ten  ergeben.  Auch der Wunsch, i m  Gegensatz zum gel tenden 
Bebauungsplan mögl ichst  v i e l  a l t e  Bausubstanz zu  e r h a l t e n ,  
l ä ß t  in  diesem Bereich e i n e  Änderung des Planes e r f o r d e r l i c h  
e r sche inen .  

Z ie l se tzung  d i e s e s  Bebauungsplanverfahrens i s t  daher d i e  Er- 
hal tung e i n e r  wesent l ichen Gebäudegruppe a n  der  S t r a ß e  "Al te  
Ze i len"  u n d  d i e  i\leuordnung sowie t e i l w e i s e  Entkernung de r  
Innenhöfe, 

Die Ausweisung der Uohnbebauung im Bereich nörd l ich  de r  S t r a ß e  
"Alte Ze i l en"  sowie d e r  S t r aße  "Grendgasse" kann i n i  Hinblick 
auf e i n e  geordnete  Erschl ießung u n d  räumlichen Enge des be- 
t r e f f e n d e n  Bereiches  s t ä d t e b a u l i c h  n i c h t  befürwor te t  werden. 

Mit den ge t ro f f enen  Ausweisungen wird vorrangig  der  E r h a l t  u n d  
d i e  Modernisierung der vorhandenen Gebäude anges t r eb t .  D i e  im 
r ech t sve rb ind l i chen  Plan a l s  zwingend f e s t g e s e t z t e n  Zahlen de r  
Vollgeschosse werden nur noch a l s  Höchstgrenze ausgei.iieszn, 
Hierdurch k a n n  das Ensemble i n  de r  Nord-Westecke des Planes e r -  
ha l ten  ble iben.  Darüber h inaus  i s t  e i n e  Neubebauung dem w i r t -  
s c h a f t l i c h e n  Bedarf entsprechend in  einem mafivollen v e r t r e t -  
baren Rahmen einzupassen.  

Zur Vehneidung e i n e r  wei te ren  Einschränkung der verble ibenden 
Fre i f l ächen  i s t  außerhalb  der  Baugrenzen d i e  Er r ich tung  von Ga- 
ragen unzu lä s s ig .  

Die uberschre i tung  der  zu l ä s s igen  iqutzungswerte in zwei F o l l e n ,  
bei MKg 1 , O  (3 ,O)  b i s  zu v i e r  Geschossen u n d  UAg 0 , 4  (1,2) b i s  
z u  d r e i  Geschossen i s t  gern. S 17  ASS. 9 Baub!VO z u l ä s s i g :  weil 
e s  d a s  s t ä d t e b a u l i c h e  Zie l  in  diesem Bereich i s t ,  d i e  h i s t o -  
r i s c h e  Maßs täb l ichke i t  des Or t skernes  in  S t e e l e  zu e r h a l t e n .  



Die Baugrenzen de r  lgeschoss igen Hintergebäude wurden un te r  Be- 
rücks ich t igung  d e r  notwendigen F r e i f l ä c h e n ,  d i e  f ü r  e ine  reibungs- 
lose  Andienung u n d  Erschl ießung der  be t re f fenden  Grundstücke e r -  
f o r d e r l i c h  s i n d ,  der  0 . a .  Planung angepaßt. 

Gemaß e i n e r  f rüheren  Empfehlung des  Landeskonservators Rhein- 
land s ind  d i e  zu e rha l tenden  Gebäude gen. S 10 Abs. 1 StBauFG 
i n  Plan kenn t l i ch  gemacht, soweit  s i e  im Grundsatz der  s t ä d t e -  
baulichen Zie l se tzung  n i c h t  widersprechen.  

Die im r ech t sve rb ind l i chen  Bebauungsplan ausgewiesene Tiefgarage 
i s t  bei E r h a l t  de r  Wohnbauflschen süd l ich  "Al te  Ze i len"  aufgrund 
t echn i sche r  Schwier igkei ten  u n d  der  pro S t e l l p l a t z  z u  e rwar ten-  
den hohen Kosten n i ch t  z u  verwirkl ichen.  
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Abweichend v o n  den Festsetzungen des  r ech t sve rb ind l i chen  Be- 
bauungsplanes ldr. 20/68 " S t e e l e - A l t s t a d t 1 '  wurde un t e r  Berück- 
s ich t igung  de r  0.a. Sachlage d i e  vorhandene S t r aße  "Alte  Zei- 
l en"  von d e r  Dre i r i ngs t r aße  b i s  zur  Hausnummer 10 wieder a l s  
ö f f e n t l i c h e  Fahrs t raße  ausgewiesen u n d  d i e  bfohnbebauung "Alte 
Ze i l enu  Hausnummern 1 6 - 2 2  mit  28 Wohneinheiten im Plan be- 
s t ä t i g t .  

Die S t raßenf lächen  i m  be t re f fenden  Blockinnenbereich wurden 
b e r e i t s  im Jahre  1970 e ingezogen,  so d a ß  e ine  Widmung d e s  
0.a. T e i l s t ü c k e s  a l s  Gemeindestraße gern. S E LandesstraOen- 
gese t z  Nordrhein-Westfalen e r f o r d e r l i c h  i s t .  

Da s ich  im Bereich des wei teren Ver laufes  der  S t raße  "Alte 
Zei len"  b is  zur Hansastraße bzw. Kaise r -Ot to -P la tz  Läden z u r  
Deckung des  t ä g l i c h e n  Bedarfs  bef inden ,  s o l l e n  d i e s e  T e i l -  
s tücke in d i e  Fußgängerzone "Hansastraße/Kaiser-Otto-Platz" 
einbezogen werden. Hierdurch wird e b e n f a l l s  e ine  Widmung a l s  
Gemeindes t raßeer forder l i ch ,  jedoch n i t  der  Beschränkung des 
Geneingebrauchs auf den ö f f e n t l i c h e n  Fußgcngerverkehr. 

Zwischen den Grundstücken an d e r  Bochumer S t raße  u n d  de r  S t raße  
"Alte Zei len1 '  i s t  e ine  p r i v a t e  Ersch l ießungss t raße  gep l an t ,  
d i e  d ie  rückwärt ige  Erschl ießung bzw. Andienung der  b e t r e f f e n -  
den Grundstücke, unabhängig de r  in Fußgängerzonen b e f r i s t e t e n  
Ze i t en ,  j e d e r z e i t  s i c h e r s t e 1  l t .  

Die innere  p r i v a t e  E r sch l i eßungss t r aße  i s t  mit einem Geh- u n d  
Fahrrecht  f ü r  d i e  Anlieger b e l a s t e t ,  während d i e  von d i e s e r  
S t raße  ausgshenden Verbindungswege zu de r  Fußgängerzone "Hansa- 
s t r a ß e ,  Bochumer S t r a ß e ,  D r e i r i n g s t r a ß e "  nur mit einem Gehrecht 
f ü r  d ie  Anl ieger  b e l a s t e t  werden s o l l e n .  Eine Öffnung f ü r  d i e  
Ö f f e n t l i c h k e i t  s o l l  mi t  Rücksicht  auf d i e  gewünschte I n t e n s i -  
vierung de r  Fußgängerbereiche un te rb le iben .  

Durch d i e s e  Beschränkung des Fahrzeugverkehrs wird dem Be- 
mühen, d i e  S l o c k i n n e n ~ e r e i c h e  mögliclist z u  beruhigen,  Rech- 
n u n g  get ragen.  



Zur S i c h e r u n g  d e r  Versorgung d e s  j e t r e f f e n d e n  B e r e i c h e s  s i n d  
? u r  d i e  i n  Frage  kor!menden F lächen  L e i t u n g s r e c h t e  zuguns t en  
d e r  V e r s o r g u n g s t r ä g e r  e i n g e t r a g e n .  

111. Zah lenwer t e  u n d  b!utzuncjen 

a )  F l ächengrößen :  

G e s a r n t v e r f a h r e n s g e b i e t  ca.  2,O h a  
PIeLtoviohnbaul and ca .  1,59 h a  
ö f f e n t l i c h e  S t r a B e n f l ä c h e  Ca. 0,34 ha 
p r i v a t e  S t r a ß e n f l ä c h e  c a .  O,O? ha 

gegenübe r  r e c h t s v e r b .  B-Plan 
z u s ä t z l .  B e s t ä t i g u n g  von 

'!ohnungen 23 WE 
Neubebauung - 5 i<f F 

29 WE 

C )  Ausweisungen i n n e r h a l b  d e r  B a u g e b i e t e :  

A l lgeme ines  Wohngebiet ( N A j  

Grundf l ächenzah l  (GiiZ) = O,/r 
Geschoßf l ächenzah l  ( G F Z )  = 1,2 

Zaiil d e r  Vol!geschosse ( Z ) = 111 

K e r n g e b i e t  ( M K )  

Grundf l ä c h e n z a h l  (G2Z) = 0,9 - 1,0 
Geschoßf l ächenzah l  ( G F Z )  = 2,O - 3,O 
Zahl d e r  V o l l g e s c h o s s e  ( Z ) =  I - I V  

IV. Kosten 

Bei a e r  Durchführung  d e r  vo rgesehenen  s t ä d t e b a u l i c h e n  Maß- 
nahmen e n t s t e h e n  nach ü b e r s c h l ä g l i c h e r  E r m i t t l u n g  v o r a u s -  
s i c h t l i c h  f o l g e n d e  Kosten:  

S t r a ß e n a u s b a u k o s t e n  ca .  225.000,--DH 
Bodenordnung a b z g l .  E r l ö s e  c a .  1.100.000,--D!4 

zusannen c a .  1.325.000,--D14 

Da d i e  i n n e r h a l b  e i n e s  S a n i e r u n g s g e b i e t e s  nach den 
z u r  Z e i t  g e l t e n d e n  R i c h t l i n i e n  m i t  Ca. 75 % a u s  S t ä d t e b a u i ö r d e r u r p  
m i t t e l n  d e s  Landes v o r a u s s i c h t l i c h  m i t f i n a n z i e r t  werden,  
v e r b l e i b t  e i n  s t ä d t i s c h e r  A n t e i l  von rd .  331.250 DRI. 



V .  Bodenordnende u n d  s u n s t i c e  flaßnahmen 

Die durchzuführende Sanierung (Ordnungs- u n d  Baumaßnahmen) i a  
fö rml ich  f e s t g e l e g t e n  San ie rungsceb ie t  r i c h t e t  s i ch  nach den 
Vorschr i f t en  des  S täd tebau -Förde runc j sgese t zes  (StBauFG). Für 
d i e s e  ijaßnaiirne b i l d e t  der  Bebauungsplan e i n e  der  ge se t z l i chen  
Grundlagen. 

Im Bebauuncsplanen-twürf wurden d i e  Gebäude a l s  abzubrechende Ge- 
bäude gekennzeichnet ,  d i e  

a )  f ü r  d i e  notwendige Erschließung 

b )  f ü r  den rückwärtigen Anschluß der  an der  Fußgängerzone 
liegenden Grundstücke 

C )  f ü r  e i n e  gewisse Entkernung des b e t r .  Blockinnenraumes 

unbedingt b e s e i t i g t  werden müssen. 

/\lach i i ech tskra f t  des  Bebauungsplanes i s t  vorgesehen,  d i e  im 
s t ä d t i s c h e n  Bes i t z  be f ind l i chen  Grundstücke süd l ich  der  S t raße  
"Al te  Zeilen1'  mit der  Auflage e inSr  durchgrei fenden Moderni- 
s ierüng z u  r e p r i v a t i s i e r e n .  

VI. - Aufhebung r e c h t s v e r b i n d l i c h e r  Baule i tp läne  

jfi't dem I n K r a f t t r e t e n  des Bebauuncsplanes g e l t e n  d i e  f r ü h e r  ge- L , A  

t r o f f e n e n  Pest  setzurigen des  

Bebauungspl anes INr. 20168 
" S t e e l e - A l t s t a d t "  

a l s  aufgehoben, soweit  d i e se  den Gel tuncsbereich des  vo r l i egen -  
den 3ebauungspl anes b e t r e f f e n .  

\ A (, 
Dezer a t  f ü r  S t a d t p l a n u n ,  
u n d  S a d  e rne  .erung 
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E. 2 , d . j  Der Regierungspr6sident - 
Dusseldarf 



Diese Begründung h a t  gern28 § 2 a Abs. 6 des ,, 

Bundesbaugcsetzes in de r  Zei t  vom 11 .  Februar ,1980 
b i s  11 .  i4ärz 1980  ö f f e n t l i c h  auscjeldgen: 

. . 

Essen, den 12. !slärz 1980  

Der Obe r s t ad td i r ek to r  



Neufassung Abs. 4. auf Se i t e  3,  Abschnit t  - I1 0 
Soweit d ie  notwendigen " S t e l l p l ä t z e  . oder Garagen n ich t  oder n u r  
mit  großen Schwier igkei ten  auf den n i c h t  überbaubaren G r u n d -  

s t ücks f  l ä  chen bzw. innerhalb  der  über baubaren Flächen angeord- 
n e t  werden können, s o l l  von den Bestimmungen d e s  § 64 Abs. 6  

u n d  7  B a u O N W  Gebrauch gemacht werden. Hierzu d i e n t  U .  a. d i e  

Satzung de r  S t ad t  Essen vom 20.12.1977 über d i e  Festlegung der  

Gebietszonen u n d  der Höhe des Geldbetrages  nach § 6 4  Abs. 7  
de r  Landesbauordnung. Die zusä t z l i chen  Parkeinr ichtungen sind 

i n  dem rech t sve rb ind l i chen  Bebauungsplan Nr. 20/68 bzw. i n  den 
@ Anderungen d i e s e s  Planes f e s t g e s e t z t .  F ü r  d i e  Unterbringung von 

S t e l l p l ä t z e n  s t ehen  U .  a. d i e  vorhandenen Parkhäuser Bochumer 

S t r a ß e ,  Grendtor u n d  Humannstraße ( b e d i n g t )  in zumutbarer E n t -  
f e  r n u n g  z u r  Verfügung. Außerdem i s t  da für  auch der Bau des  

Parkhauses Krayer S t raße  zu erwar ten.  Der i n  diesem Planbereich 

vorhandene Bedarf an Parkplä tzen f ü r  Kunden u n d  Besucher k a n n  - 
sowei t  n i c h t  durch Parkräume an den Straßenrändern - e b e n f a l l s  

durch d ie  Parkhäuser abgedeckt werden. 

Die Neufassung d e s  Absatzes 4 auf der 

S e i t e  3 der Begründung e r f o l g t e  auf 
der Grundlage des  Beschlusses des Ra- 
t e s  der S t ad t  vom 26.11.1980. 

Essen, $ . Dezember 1980 



Diese Begründung wurde e i n s c h l i e ß l i c h  

der  E r g ä n z u n g e n  in de r  Sitzung des Ra- 
t e s  der S t a d t  Essen am 26.11.1980 gern. 

5 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz absch l ießend  
beschlossen.  

Essen, o ( P . ~ e z .  1980 

Der O b e r ~ t a d t d i  r e k t o r  

C;-.i:ört zm TL ,,1 2. J-. C2 8 4  

~.~..>?L~.„,3&5~ . . "- 't -+ 0 7 - E. 1 d ') 
Der Regierungspräsident 

Düsseldorf 

Die Genehmigung des Bebauungsplanns sowie Ort und 
Zelt der Auslegung des Planes und der Begründung sind 
gemäR§ 12des Bundesbaugesetzes ortniiblich im Amts- 
blatt der Stadt Essen V. 13. März 1981 bekanntgemacht 
worden Essen, den 17. ~ ä r z  1987 




