S TADT ESSEN Anlage 1 zur Vorlage 6/540/1998
Amt fir Stadtplanung

und Bauordnung S . Ausfertiqung

Begriindung *)
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 106/73
Freisenbruch (Oststadt)
Bereich: Mdrkische Strafe / Bechumer Strale
Stadtbezirk VII, Stadtteil: Freisenbruch

*) gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in derx
letztgliltigen Fassung
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II.

Riumliche Lage der Anderung

Die 1. Anderung des  Bebauungsplanes  Nr. 10/73
"Freisenbruch (Oststadt) Bereich: Markische Strafe /
Bochumer Strafie" umfaBt einen ca. 6.900 m? grofen Be-
reich ndérdlich der Strafe Hellweg und westlich der M&r-
kischen StraBe. Er ist durch entsprechende Signatur ein-
deutig festgesetzt. Der Anderungsbereich wird in etwa
begrenzt durch:

- den stddtischen Friedhof am Hellweg im Nordwesten;

- den offentlichen Spielplatz an der Midrkischen StralBe
neben Haus-Nr. 19 im Nordosten;

- die Mdrkische StraBe im Osten;

- die StraRen Hellweqg und VietingstraBe im Siliden;

- das Grundstiick Hellweg 113 im Westen.

Planungsrechtliche Situation

1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Ande-
rungsbereich ausschlieRlich Wohnbaufldche dar. Auch
angrenzend in Richtung des Friedhofes wird ein ca.
40-50 m breiter Streifen als Wohnbaufldche ausge-
wiesen, Daran schliefit Grinfldche, im Nordwesten mit
Zweckbestimmung Friedhof, im Nordosten mit Zweckbe-

stimmung Spielplatz an.

2. Bebauungsplan

Die oben beschriebene Fldche 1liegt im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
10/73 "Freisenbruch (Oststadt) Bereich: M&drkische
StraBe / Bochumer StraBe". Dieser setzt den Ande-
rungsbereich als reines Wohngebiet (WR) fest, fiir
das die offene Bauweise (o) vorgeschrieben ist. Das
Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grund-
fldchenzahl (GRZ) wvon 0,4, die Geschoffldchenzahl
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(GFZ) wvon 0,8 und eine maximale II-Geschossigkeit
begrenzt. Weiterhin wird die Gebdudetiefe auf maxi-
mal 14 m festgesetzt. Die Lage der iiberbaubaren Fl&-
chen wird durch Baugrenzen bestimmt.

IIT. Erforderlichkeit der Anderunqg des Bebauungsplanes

Eine Essener Wochnungsbaugenossenschaft strebt als Eigen-
timerin einer Teilfldche des Anderungsbereiches den Neu-
bau von Mietwohnhdusern an. Die hier ehemals beste-
henden Gebdude waren fiir die notwendige Modernisierung
nicht geeignet und wurden abkgebrochen. Mit der Neubebau-
ung kénnen 10 Wohnungen mehr errichtet werden. Da es
sich bei der GesamtmaBnahme u. a. um O&ffentlich ge-
foérderte familiengerechte 3- und 4-Raumwohnungen wie
auch Behinderten- und Seniorenwohnungen handelt, be-
steht ein allgemeines Interesse an der Realisierung der
Planung. Mit dem Ziel, eine stddtebaulich und
architektonisch gualitdtvolle Neubebauung zu realisie-
ren, wurde von der Wohnungsbaugenossenschaft eine Mehr-
fachbeauftragung durchgefiihrt. Der mit dem 1. Rang pra-
mierte Entwurf des Architekturbliros KZA Koschany, Zim-
mer und Assoziierte bildet die Grundlage flir die Ande-
rung des Bebauungsplanes.

Iv. Verfahren ZUL Anderung des Bebauungsplanes

Da die Anderung die Grundziige der Planung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 10/73 '"Freisenbruch (Ost-
stadt) Bereich: Markische StraBe / Bochumer StraBe”
nicht Dberiihrt, wird ein vereinfachtes Anderungsver-
fahren gem. § 13 BauGB fiir den o0.g. Bebauungsplan durch-
gefiihrt,
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VI.

Planungsziele

Die geplante Wohnanlage gliedert sich in zwel versetzt
hintereinander liegende Gebdudezeilen, die Ost-West ori-
entiert sind. Die silidliche Zeile nimmt die Stralen-
flucht des Hellwegs auf, der ndrdliche Baukdrper bildet
den Endpunkt der VietingstraBe. Die Gebdude stellen
sich vom Hellweg gesehen zweigeschossig dar mit =zuriick-
gesetztem Dachgeschofl. Durch Ausnutzung der nach Norden
abfallenden Topographie kann bei anndhernd gleichen
Traufhtéhen die nérdliche Zeile ein zusdtzliches Wohnge-
schoBl aufnehmen.

Die notwendigen Stellpldtze werden zum iberwiegenden
Teil in einer Tiefgarage untergebracht, die sich unter
die siidliche Gebdudezeile und den Hof zwischen den Ge-
bduden schiebt. Die Zufahrt zur Garage erfolgt iiber die
VietingstraBe. Die Tiéfgarage wird so in das Gelédnde
eingebettet, daB sie aufgrund der vollstdndigen Uber-
deckung und Begriinung optisch nicht in Erscheinung
tritt.

Der Hofraum zwischen den Hauszeilen soll dem Aufenthalt
und Kinderspiel dienen und eine entsprechende Gestal-
tung erhalten (Sitzgruppen, Kinderspielfldche, Wiesen-
fldchen, Staudengarten, Bdume und Stréducher). Die Frei-
fldche ndrdlich der Bebauvung scll dagegen mit ihrer na-

turnahen Gestaltung den Ubergang zum Freiraum betonen.

Planinhalte

Die  Festsetzungen des Bebauungsplanes  Nr. 10/73
"Freisenbruch (Oststadt) Bereich: Miarkische StraBe /
Bochumer Strafe" werden durch die 1. Anderung wie folgt

gedndert:

1. Fliir eine Teilfldche des Anderungsbereiches wird die
offene Bauweise (o) in die abweichende Bauweise (a)

geédndert.
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Textliche Festsetzung:

"Gemdfl § 22 Abs. 4 BauNVO sind im Bereich, fir den
die abweichende Bauweise festgesetzt ist, innerhalb
der {berbaubaren Grundstiicksfldchen Gebdude be-
liebiger Lange zuldssig. Im ibrigen gelten die Vor-
schriften der offenen Bauweise."

Die bestehende Umgebungsbebauung wie auch die Fest-
setzung angrenzender Fldchen im B-Plan 10/73 weisen
offene wie auch geschlossene Bauweisen auf. Das Bau-
gebiet 1ist diesbeziliglich als heterogen 2u bezeich-
nen. Eine Integration der l&nger als 50 m langen Zei-

len ist aus stadtr@umlicher Sicht unproblematisch.

2. Fiir eine Teilfldche des Anderungsbereiches wird die
zuldssige maximale Geschossigkeit von II in III fir
die siidliche ilberbaubare Fl&che und in IV filir die
nérdliche {iberbaubare Fldche geéndert.

Die Baukdrper werden sich straBenseitig jeweils als
IIl-geschossig mit ausgebautem Dach darstellen. Die
topographischen Gegebenheiten (Geldnde £&11t nach
'Norden) ermdglichen die Schaffung eines zus&dtzlichen
Wohngeschosses bei der ndrdlichen @ebdudezeile. Da
es sich bei dem Dachgeschofl bauordnungsrechtlich be-
trachtet ebenfalls um ein VollgeschoBl handelt, wird
die Festsetzung der vergleichsweise hohen maximalen
Geschossigkeit erforderlich. Siehe hierzu auch Fest-

setzung der maximalen Gebdudehthe unter Punkt 3.

3. Fir die im Anderungsbereich vorgesehenen Neubauten
wird eine maximale Hohe von OK 113,00 m iber NN fest-
gesetzt. OK= Oberkante baulicher Anlage im Sinne die-
ser Festsetzung ist der hoéchste Punkt der AuBenfla--
che des Daches.

Die Festsetzung stellt sicher, dal sich  eine mdg-
liche spdtere Bebauung, die nicht auf dem jetzt vor-

liegenden Entwurf basiert, auch bei Ausnutzung der
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festgesetzten Geschossigkeit in die HOhenentwicklung
der Umgebungsbebauung einfiigt. Zum Vergleich einige
umliegende GebdudehOhen:

Hellweg 113 - ca. 115 m iliber NN

Mdrkische Strafe 15 - ca. 116 m liber NN

Hellweg 138 - ca. 118 m i{ber NN

"Hellweqg 140 bis 142 - ca. 114 m iiber NN

4. Fir eine Teilfldche des Anderungsbereiches wird die
Grundflachenzahl (GFZ) von 0,8 in 1,2 gedndert.
Die GFZ entspricht somit der gednderten

Geschossigkeit und der Obergrenze gemdB § 17 BaulVO.

5. Fiir mehrere Teilfldchen des Anderungsbereiches wer-
den die 1iUberbaubaren @Grundstlicksfldchen, bezeichnet
durch den Verlauf der Baugrenzen, entsprechend des
Entwurfes zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ge-
dndert.

Die Anderungen bestdtigen die vorhandene und
erhaltenswerte Bebauung und zeichnen die Gebdudegeo-

metrie der geplanten zwelzeiligen Wohnanlage nach.

6. Flir den gesamten Anderungsbereich entfdllt die Fest-
setzung: Gebidudetiefe maximal 14,00 m.
Die Festsetzung ist nach heutiger Rechtsauffassung
ohne Bestimmung einer Bezuglinie in der vorliegenden

Form unzuldssig und wird daher nicht ibernommen.

7. Die Lage einer Tiefgarage inklusive Ein- und Aus-
fahrt wird festgesetzt.
Die Tiefgarage ermdglicht die Nutzung der Freifld-
chen zwischen den Gebduden filir Aufenthalt und Kinder-
spiel. Weiterhin wird eine O&kologische Aufwertung
durch eine zusammenhdngende Griinraumgestaltung er-

zielt.
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8. Textliche Festsetzungen zu Begriinungsmal3inahmen

- "GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind die nicht
iiberbauten und nach oben geschlossenen Teile von
Tiefgaragen (Unterflurgaragen), sowelt sie nicht
fliir Erschlieflungszwecke, Kindergpielpldtze oder
Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohner bendtigt wer-
den, mit einer durchgédngigen Bodensubstratauflage
von im Mittel 80 cm =zu iiberdecken sowie fach-
gerecht und vollst&ndig mit einheimischen, stand-
ortgerechten Laubbdumen, Strduchern, Stauden und
Wiese bzw. Rasen zu bepflanzen und dauerhaft =zu
pflegen und zu erhalten.

- GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind die nicht
iiberbauten Fladchen der Baugrundstiicke, soweit sie
nicht fir ErschliéBungszwecke, Kinderspielpldtze
oder Aufenthaltsbereiche fliir die Bewohner be-
ndtigt werden, fachgerecht und vollstd&ndig mit
einheimischen, standortgerechten Laubbdumen,
Strduchern, Stauden und Wiese bzw. Rasen zu be-
pflanzen und dauerhaft zu pflegen und =zu ér—
halten."

Die Festsetzungen sichern eine Okologisch sinnvolle
Begrinung des Tiefgaragendaches und der unbebauten
Teile der Baugrundstilicke und schaffen gleichzeitig
einen guten Nutzwert der Freifldchen flir die Bewoh-

ner.

9. Eine Teilfldche des Anderungsbereiches-ist als Fl&-
che gékennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umwelt-
geféhrdenden 8Stoffen belastet ist. Es handelt sich
hierbei nicht um eine Altlastenverdachtsfl&dche, son-
dern um eine Flidche mit sonstiger Bodenbelastung.
Bei Bodenuntersuchungen wurde eine BAufschiittungs-
schicht von 0,3 bis 2,0 m Machtigkeit festgestellt,

die aus umgelagerten Boden, Asche, Schlacke und Zie-
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gelresten besteht und deren chemische Analysen Richt-
wertliberschreitungen ergeben haben. Eine gefahrlose
Nutzung der privaten Freifléche, insbesondere fiir
Kinderspielfldchen, Haus- oder Kleingdrten ist ohne
Sanierung der Fl&dche nicht zu gewdhrleisten.

Im Rahmen der nach § 33 BauGB erteilten Baugenehmi-
gung wurde die Grundstiickseigentimerin dazu vexr-
pflichtet, die geforderten MaBnahmen zur Sanierung
des Bodens vor bzw. wdhrend der Bauphase durch-
zufihren. Es handelt sich dabei um einen Bodenauf-
trag oder -austausch in einer Stdrke von 30 bis 60
cm je nach geplanter Nutzung bzw. ermittelter Boden-
belastung.

Dariiber hinaus dirfen sdmtliche Erdarbeiten ein-
schlieBlich des Bodenauftrages bzw. -austausches nur
durchgefiihrt werden, wenn diese durch einen aner-
kannten und unabhdngigen Sachverstdndigen in Altla-

stenfragen fachlich begleitet werden.

10. Eine Teilfliche des Anderungsbereiches ist als
Fldche gekennzeichnet, unter der der Bergbau umgeht.
Neben tiefliegenden Fl&zen wird hier weiterhin ein
ehemaliger Luftschacht aufgrund der Auswertung vor-
liegender Grubenbilder (Lagegenauigkeit +/-40 m) ver-
mutet. Unterlagen iber eine Verfillung oder Siche-
rung der verlassenen Tagesdffnung liegen nicht vor,
so daB keine abschlieBenden Aussagen beziliglich der
Standsicherheit der Tagesoberfldche getroffen werden
kénnen und von einer latenten Tagesbruchgefahr ausge-
gangen werden muB. Dennoch besteht nach Aussage der
zustdndigen Ordnungsbehdrde gegenwartig keine Gefahr
fiir die Allgemeinheit, solange sich keine Auswirkun-
gen auf die Tagesoberfldche zeigen (Mulde, Risse in
bestehenden Gebduden). Weiterhin ist in unmittel-
barer Entfernung zu ehem. Schéchten.in seltenen Fal-

len mit Gasaustritten zu rechnen. Es wird daher text-

D6141950/06140LFD



lich gekennzeichnet: "Vor einer Neubebauung der Fl&-
chen, unter denen der Bergbau umgeht, sollte zur Exr-
mittlung des méglichen senkungs- und einsturzgefdhr-
deten Bereiches und mdglicher Gasaustritte sowie der
diesbezliglich erforderlichen Sicherheitsmafinahmen

ein Sachverstdndiger eingeschaltet werden."

11. Nach Auswertung der vorliegenden Luftbildaufnahmen
des 2. Weltkrieges 1st nicht auszuschlieBen, dabh
Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grun-
de sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzuflihren sowie beim Fund wvon Kampfmitteln die
Erdarbeiten einzustellen und umgehend der Kampfmit-
telrdumdienst zu Pbenachrichtigen. Vor Durchfiithrung
evtl. erforderlicher gré&fierer Bohrungen sind Probe-
bohrungen zu erstellen. Hierauf gibt der Bebauungs-

plan einen entsprechenden Hinwels.

VII. Auswirkungen der Planung

Das flir die Neubebauung vorgesehene Grundstiick war in
der Vergangenheit mit straBenbegleitenden II-geschossi-
gen Gebduden bebaut. Im Bereich ndrdlich der Bebauung
waren Gemeinschaftsfldchen, Nutzgdrten und Brachfl&chen
zu finden.

Der Anderungsentwurf beschreibt eine teilweise andere
Ausrichtung der Bebauung. Zwischen Friedhof und bis-
herigem Siedlungsrand wird ein langerer Gebduderiegel
geschoben. Gleichzeitig wird die iberbaubare Grund-
sticksfl&che im Nordosten zurilickgenommen, wodurch eine
Biotopverbindung zwischen dem nérdlichen Freiraum, dem
Friedhof und der 8ffentlichen Griinanlage im Dreieck M&r-
kische StrafBe / Hellweg erhalten bleibt und nicht, wie
der bestehende Bebauungsplan es zuldBt, teilweise unter-

brochen werden kann. Die Biotopverbindung Freiraum /

D6141950/06 140LFD



VIII.

Siedlungsraum wird sich durch die beabsichtigte Bebau-

ungsplandnderung nicht verschlechtern.

Demgegeniiber wird durch die Anderung der iiberbaubaren
Grundsticksfldche und die zusdtzliche Festsetzung der
Tiefgarage die GréfBe der potentiell nicht bepflanzbaren
Fidchen um ca. 400 m? gegeniliber den bisherigen Festset-
zungen zunehmen. Dies stellt einen Eingriff gem. § 8 a
BNatschG (Bundesnaturschutzgesetz) i. V. m. der Defini-
tion von Eingriff in § 4 LG (Landschaftsgesetz) dar.

Der Eingriff ist jedoch unvermeidbar. Im Rahmen der
Mehrfachbeauftragung wurden Alternativen geprift. Unter
Berilicksichtigung aller relevanten Belange wurde der :zu-
grunde liegende Entwurf als der geeignetste ausgewdhlt.
Zur Herstellung der bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellpldtze ist der Grundstilickseigentiimer verpflichtet.
Dabei stellt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
der Tiefgarage aus Griinden des Bodenschutzes die deut-
lich glnstigere Variante dar als die ebenerdige Anord-
nung. Die Tiefgarage wird teilweise unter die geplante
Bebauung geschoben und reduziert die zusétzliche Ver-
siegelung. Des weiteren wird zum Ausgleich der Beein-
trdchtigungen eine Uberdeckung der Tiefgarage mit kul-
turfdhigem Roden wvon im Mittel 80 cm festgesetzt, was
eine entsprechende Bepflanzung ermdglicht. AuBerden
sind die nicht liberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke
zu begriinen. Durch diese Festsetzungen ist der Eingriff

kompensiert.

Zahlenwerte

Gesamtgrdfe des Geltungsbereiches der 1. Anderung

= Baufldche reines Wohngebiet: ca. 6.910 m?

Fir die NeubaumaBnahme vorgesehene Teilfldche: ca.
3.760 m?
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VIII. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 10/73 gelten alle friiher getroffenen Festsetzungen

fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung als aufgehoben.

Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen des
B-Planes Nr. 10/73 "Freisenbruch ({Oststadt); Bereich:
Mdrkische StraBe / Bochumer Strafe", soweit sie vom Gel-

tungsbereich der 1. Anderung betroffen sind.

71 . 02.1998
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