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IT.

IT.1

IT.2

Riaumlicher Geltungsbereich

Der Bereich, fiir den der Bebauungsplan aufgestellt werden soll,

liegt im Stadtteil Riittenscheid.

Der vorliegende Planentwurf wird begrenzt durch

- die UrsulastraBe im Westen,

- die GummertstraBe im Norden,

- die Alfried-Krupp-StraBe im Osten und

- die ManfredstraBe im Siiden.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich

aus dem Plan im MaBstab 1 : 500.

Planungsrechtliche Situation

Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Essen ist der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes weitgehend als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Dariiber hinaus weist der Bereich siidlich der GummertstraBe die Dar-
stellung als Griinfldche mit dem Symbol "Spielbereich Typ A" auf.

Ein schmaler Streifen entlang der Alfried-Krupp-StraBe wird ebensc

als Griinfldche dargestellt.

Bebauungsplane

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes setzt
der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5/82 "Ursulastrafe
/| Wilhelmiweg (Altenhof)" weitgehend ein Reines Wohngebiet - WR mit

Angabe des Mafes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbau-
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baren Grundstiicksfldchen sowie die zur Erschliefung erforderlichen
Verkehrsfldchen fest.

Des weiteren werden zwei O6ffentliche Griinanlagen im siidlichen Teil
an der ManfredstraBe und im ndrdlichen Teil an der GummertstrafBe mit

Spielplatz (Spielbereich A und B) ausgewiesen.

IIT. Planverfahren

ITI.1 Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach dem

Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz

Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rahmen der Bauleitplanung dem drin-
genden Wohnbedarf ihrer Bevdlkerung Rechnung zu tragen und damit der
materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsédtzen im

Sinne des § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG nachzukommen.

Der Wohnbedarf i.S. dieses Gesetzes bezieht sich auf die quantitati-
ve Seite der Wohnverhdltnisse in der Gemeinde. Wohnbedarf der Bevdi-
kerung besteht bei einer allgemeinen Unterversorgung mit Wohnraum,
d.h. bei einer das Angebot iibersteigenden Nachfrage. Der Bedarf ist
als dringend zu bezeichnen, wenn er unmittelbaren Handlungsbedarf
bei der Gemeinde, ndmlich nach Wohnbaulandausweisung und Erschlie-
Bung ausldst, um die aktuelle Wohnungsnachfrage zu befriedigen. Das
BauGB-MaRBnahmenG sagt nichts {iber die normative Bedarfsermittelung

aus.

Der dringende Wohnbedarf der Bevdlkerung ist gegeben, wenn er aus
objektiven Bestimmungsfaktoren zu begriinden ist. Dies ist in der
Stadt Essen der Fall.

Wenngleich verschiedene Indikatoren des Wohnungsmarktes Entspannungs-
tendenzen belegen, so bewirken sie jedoch nur den Abbau des Nachfra-

gestaus der letzten Jahre einzelner Wohnungsmarktsegmente.

Im folgenden einige Beispiele mit Giiltigkeit fiir die Stadt Essen:
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Die Entwicklung des Wohnungsmarktes 1dBt keine einheitliche Beurtei-
lung der verschiedenen Marktsegmente zu. So steht den Entspannungs-
tendenzen im oberen, teilweise auch im mittleren Marktsegment ein
steigender Druck auf dem Teilmarkt fiir preiswerte Mietwohnungen ent-
gegen. Dies vor dem Hintergrund sinkender Realeinkommen bei einem
gleichzeitigen, rapiden Riickgang des Sozialwohnungsbestandes in Fol-

ge planmdBiger und auBerplanmdBiger Tilgungen.

Die Stadt-Land-Wanderung von Familien mit Kindern mit dem Ziel der
Wohneigentumsbildung belegt Defizite im Bereich des preiswerten, rea-
lisierbaren Wohnungs-/Einfamilienhausbaus wegen =z.B. hoher Grund-

stiicks-/Baukosten.

Der heute schon existierende Nachfrageiiberhang nach altengerechter
Wohnungen wird nach Bevdlkerungsprognosen z.B. des Landesamtes fir
Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen weiteren Nachfra-
gedruck erfahren. Trotz prognostizierter Bevdlkerungsverluste In der

Stadt Essen wird die Altersgruppe der 65-jdhrigen und dlter zunehmen.

Die Stadt Essen belegt die Wohnungsmarktsituation z.B. durch die Jah-
resberichte '"Wohnungssituation in Essen" sowie verschiedene Einzel-
analysen. Dariiber hinaus belegen auch Marktbeobachtungen externer
Gutachter die aktuelle in vielen Bereichen defizitdre Marktsitua-
tion., Mit speziellen Fdrder- und Arbeitsprogrammen begegnet die
Stadt Essen dem bestehenden und prognostizierten Druck in den ver-
schiedenen Segmenten des Wohnungsmarktes. Ein Angang ist die Auswei-
sung von Bauland.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zum Bau von ca. 250 Wohnungen im Geschofwohnungsbau.
Er leistet hierdurch einen Beitrag zur weiteren Entspannung des Woh-

nungsmarktes in Essen.

III.2 Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP)

Der Bebauungsplan entspricht nicht den Darstellungen des FNP. Da die

Ziele des B-Planes nicht die geordnete stddtebauliche Entwicklung
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des Gemeindegebietes beeintridchtigen, ist die Anderung des Fléchen-
‘nutzungsplanes im Wege der Berichtigung (gem. § 1 Abs. 2 BauGB-MaB-

nahmenG) vorgesehen.

Iv. Bestandsbeschreibung

Iv.1 Historische Entwicklung

Der Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanentwurfes umfaBt einen

Teilbereich der ehemaligen Siedlung Altenhof I.

Die Siedlung Altenhof I ist die erste Siedlung, die der aus Wiirttem-
berg kommende Architekt Robert Schmohl, der 1892 als Leiter die
Krupp'sche Bauverwaltung iibernommen hatte, fiir die GuBstahlfabrik

plante.

Die Siedlung Altenhof I wurde zur Wohnraumversorgung invalider und
pensionierter Arbeiter der GuBstahlfabrik errichtet und umfaRte ur-
spriinglich 607 Hduser, die den Arbeitern zur unentgeltlichen Nutzung

iiberlassen wurden.

Mit dem Bau der Siedlung.wurde die sonst sehr schematische Anlage
der fritheren Krupp'schen Kolonien aufgegeben; der Altenhof I ent-
spricht mit den gesamten StraBen und Wegen sowie der Vielfalt der
individuell gestalteten Einzel- und Doppelhduser mit Garten eher den
gartenstadtdhnlichen Siedlungen als dem iiblichen Arbeiterwohnungsbau

um die Jahrhundertwende.

Die Siedlung Altenhof I wurde in den Jahren 1883 bis 1896 und 1899
bis 1907 gebaut. Von der urspriinglichen Siedlung sind nur noch eini-
ge Fragmente erhalten. Die Ensembles am GuBmannplatz, am Hund-

ackerweg und an der Karl-Bensau-Strafe stehen aufgrund ihrer archi-
tekturgeschichtlichen Bedeutung unter Denkmalschutz. Diese wenigen
Hduser lassen die Vielfalt der verwendeten Haus- und Grundriftyper
sowie der Ausbaudetails (Fachwerkverzierungen, Erker, Ecktiirmchen;

erkennen. Die Struktur der damaligen Werkssiedlung ist am Wegesy-
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Iv.2

Iv.3

stem, an Gebdudestellungen, an Dachformen und Fassaden noch heute

ablesbar.

Stddtebauliche Situation

Das Bebauungsplangebiet in Essen-Riittenscheid, glinstig gelegen im
Essener Siiden zwischen Innenstadt und dem Naherholungsgebiet Xrupp-
Wald / Baldeneysee, ist ein herausragendes Potential fiir die Innen-

entwicklung.

Das Gebiet ist eine Brachflidche, die zum Teil als Stellfl&dchke fiir
Kraftfahrzeuge genutzt wird. Das Altenhofviertel ist iiber den Stadt-
bahn-Haltepunkt Florastrafe und die Bushaltestellen in der Wittekind-
strafle in das Netz des Offentlichen Nahverkehrs eingebunden.

Die AlfredstraBe (B 224) bindet das Gebiet giinstig an das weitere

Strafennetz an.

Naturhaushalt und Landschaftsbild

a) ABIOTISCHE FAKTOREN

KLIMA

Der Planbereich unterliegt aufgrund der dichten Bebauung Riitten-
scheids und der angrenzenden verdichteten Stadtteile Innenstadt
und Holsterhausen stadtklimatischen Einfliissen. Charakteristisch
ist ein eingeschridnkter Luftaustausch, Uberwdrmung durch die Wér-
mekapazitdt der Baukdrper und versiegelten Fldchen, die im Son-
"mer mit einer geringen und verzdgerten ndchtlichen Abkiihlung ko-

aliert.

Infolge des weitgehenden Abrisses der historischen Siedlung Al-
tenhof stellt sich der Planbereich heute als dicht bewachsene
Brachfldche dar. Die ehemaligen GArten sind verwildert, zusidtz-
lich hat sich weitere Gehdlzvegetation angesiedelt. Hierdurch
dominieren O6rtlich die bioklimatisch giinstigen Eigenschaften des
Parkklimas, welches charakterisiert wird durch eine stdrkere
ndchtliche Abkiihlung, Kaltluftproduktion und Anreicherung der

Luftfeuchte, geringere Erwd&rmung am Tag und die Filterung wvor
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Schadstoffen. Diese bioklimatisch giinstigen Eigenschaften sinc
allerdings auf die Fldche selbst beschridnkt und haben wenig Ein-
fluBl auf die Nachbarbereiche. Durch die Bebauung und die hiermit
einhergehende Versiegelung von Fldchen wird das ortlich vorlie-

gende Parkklima in das Klimatop '"Stadtklima' umgewandelt.

BODEN

Besonders in dem derzeit als Wald zu bezeichnenden Bereich des
Plangebietes sind natiirlich gewachsene Parabraunerden aus schluf-
figem Lehm zu erwarten, die sich durch Tiefgriindigkeit, hohes
Ndhrstoffangebot, hohe Wasserkapazitédt, mittlere Wasserdurchlds-
sigkeit und mittlere bis hohe Luftkapazitdt auszeichnen. Die {ib-
rigen Boden des Verfahrensbereichs sind kiinstlich verdndert,
teilweise aufgeschiittet (urspriingliche Bebauung) und verdichtet
worden. Dabei stehen Auffiillungen aus einem Gemisch aus Mutter-
boden, umgelagerten Sanden und Schluffen, Bauschutt und Schiacke-
resten an. Die gewachsenen Bé&den bestehen aus einem feinsandigen
Mittel- bis Grobschluff. Bereits in 2,5 m Tiefe trifft man auf

stark verwitterten Tonstein.

Zur Ermittlung vorhandener Bodenverunreinigungen sowie deren Ver-
teilung und Begutachtung des Plangebietes im Hinblick auf die
geplante Nutzung wurde 1995 ein entsprechendes Bodengutachter
erstellt.

Die Gutachter haben keine auffdlligen Verunreinigungen durch an-
organische und organische Stoffe ermittelt.

Eine Wohnbebauung ist aufgrund der durchgefiihrten Untersuvchungen
méglich, eine Nutzungseinschrinkung von geplanten Griinfldchen |/
Gdrten nicht erforderlich.

Im Bereich des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
befindet sich die Altlastenverdachtsfldche (10/3.15) - ehem. An-
schluBgleis.

WASSER

Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewdsser vorhanden.

Der aktuelle Grundwasserflurabstand liegt tiefer als zwei Meter.
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Die geringe Durchlédssigkeit und Wasseraufnahmefidhigkeit der fein-
kornigen und bindigen Deckschicht sowie die hohe Lage des Was-

serstaus ermdglichen keine auf Dauer angelegte Versickerung.

b) BIOTISCHE FAKTOREN
REALE VEGETATION
Gegenwdrtig zeigt das Plangebiet die folgenden charakteristi-

schen Biotoptypen auf:

- Durch StraBen zergliederte Gehdlzbrachen unterschiedlicher Suk-
zessionsstadien liberwiegend aus Weiden- und Birkenaufwuchs unc
Holunder, Brombeeren, Asiatischem Kndterich, Hartriegel wunc
Liguster mit eingestreuten Gras und Hochstaudenbereichen u. a.
aus Brennessel, Weidenrtschen, BeifuB; {iberstanden mit bis =zu
30jdhrigen Einzelbdumen (iiberwiegend Weiden, Birken, Ahorne,

Eschen, Buchen, Obstbdume, Lirchen und Fichten),

- alte bis zu 80jdhrige Einzelbidume und Baumgruppen (Linden, Rof-
kastanien, Bergahorn, Roteichen) iberwiegend an den Rindern

der Brachparzellen,

- ein kleiner, waldartiger Gehdlzbestand ndrdlich der Manfred-

straflle,

- Baumreihen aus ca. 40jdhrigen Linden entlang der Ursulastrafe

und der ManfredstraRe,

- kleinere Gehdélzpflanzungen aus heimischen Arten und Rasenfla-

chen,

- drei denkmalgeschiitzte Gebdude als Reste der historischen Al-

tenhof-Siedlung und dicht mit Gehdlzen bestandene Hausgidrten.
Entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze verlaufen die Schotter-

fldchen eines chemaligen Eisenbahn-AnschluBgleises, dessen Bo-

schung stellenweise mit einem dichten Gehdlzbestand u. a. aus
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bis zu 30jdhrigen Weiden, Birken und (Pyramiden-)Pappeln bewach-

sen ist.

FAUNA

Es konnten keine detaillierten faunistischen Erhebungen durchge-
fiihrt werden. Dennoch kann davon ausgegangen werden, dafl die
Freifldchen mit ihren unterschiedlichen Vegetationsstrukturen
als Brut- und Nahrungsbiotop fiir eine Vielzahl von V&geln die-
nen. Ferner ist noch mit dem Vorkommen von Sdugern, Weichtieren,
Schmetterlingen, Hautfliiglern, Kifern und Spinnen zu rechnen.

Verstreute Mauerreste bilden Lebensrdume fiir Reptilien.

LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNGSNUTZUNG

Das Ortsbild wird durch die westlich angrenzende geschlossene
Bebauung mit teilweise historischem Charakter geprdgt. Das Plan-
gebiet selbst erscheint als eine von StraBen parzellierte Brach-
fldche, an deren Ecken alte Einzelbidume und Baumgruppen markante
Gestaltungspunkte setzen. Beeintrdchtigungen des Ortsbildes erge-
ben sich durch stellenweise Schutt- und Papierablagerungen insbe-

sondere in der Umgebung der Glas- und Papiercontainer.

V.4 Immissionsschutz
a) LARM

Zur Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen durch

StraBenverkehr einschlieBlich des durch die siidlich der Manfred-
straBe gelegenen Spedition erzeugten Verkehrs an der vorhandenen
und geplanten Bebauung wurde im Juli 1995 eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt.

Nach dieser Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Reine bzw. Allgemeine Wohngebiete im Plangebiet tags-
tiber und nachts um bis zu 13 dB(A) iiberschritten.

Durch die siidlich und Ostlich des Plangebietes gelegene Bundes-
autobahn 52 (BAB 52), sind keine dariiber hinausgehenden Larmim-
missionen zu erwarten.

Aufgrund der besonderen Eignung des Plangebietes fiir den Woh-

nungsbau soll dennoch eine Wohnnutzung festgeschrieben werden.
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Bereits beim Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse I werden
die in der VDI-Richtlinie 2719 genannten Innenraumpegel unter-
schritten. Da konventionelle Fenster die Anforderungen der
Schallschutzklasse I generell erfiillen, bedarf es zusdtzlicher

Regelungen im Bebauungsplan nicht.

b) LUFTVERUNREINIGUNGEN

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt inner-
halb des Belastungsgebietes Ruhrgebiet Mitte (vgl. Luftreinhalte-
plan). Anhand der vorliegenden Immissionsdaten der Landesanstalt
fir Immissionsschutz (LIS) sind keine erhéhten Luftbelastungen
im Plangebiet zu verzeichnen. Verglichen mit den TH Luft Grenz-
werten liegt die Immissionsbelastung auf mittlerem Niveau. Bei
den Immissionswerten handelt es sich jedoch um fldchenbezogene
Mittelwerte, die von der tatsdchlichen h&dufig nicht homogen ver-
teilten Immissionsbelastung abweichen. Tatsidchlich mefbare Spit-
zenkonzentration kdnnen deutlich hdher liegen. Des weiteren wer-
den die verkehrsbedingten Luftschadstoffe, Stickoxide, Kohlen-

monoxide, und Kohlenwasserstoffe jedoch nicht fldchendeckend er-
fagt. Im Nahbereich verkehrsreicher StraBen (hier der BAB 52)
ist grundsdtzlich von erhShten Belastungen durch die genannten

Komponenten auszugehen.

Allgemeine Planungsziele

Ziele und Zwecke der Planung.

Wesentliches Planungsziel des vorliegenden B-Planentwurfs zur Ande-
rung des rechtskrédftigen Bebauungsplanes Nr. 5/82 "UrsulastraBe /[
Wilhelmiweg (Altenhof)" ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen filir eine qualitativ hochwertige Wohnnutzung mit ca.

250 Wohneinheiten (z. T. Altenwohnungen).

Die Alfried Krupp von Bohlen und Halbach-Stiftung und Friedrich
Krupp AG haben am 09.10.1992 einen beschrinkten einstufigen und ko-
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operativen Ideen- und Realisierungswettbewerb mit acht Planungsbiiros

ausgelobt.
Zur Teilnahme am Wettbewerb wurden eingeladen:

- Auer, Weber und Partner, Stuttgart

- Prof. Baumbach und Brduer, Rostock

- B611 und Krabel, Essen

- Herzog und de Meuron, Basel

- Prof. Schneider-Wessling, Koin / Miinchen
- Prof. Schroder und Prof. Widmann, Miinchen
- Steidle und Partner, Miinchen

- Tegnestuen Vandkunsten, Kopenhagen

Aufgabe des Wettbewerbes war die Entwicklung einer Konzeption fiir
eine zukiinftige Wohnbebauung, die in stddtebaulicher, architekto-
nischer, gestalterischer, sozialer und 8kologischer Sicht beispielge-

bend sein soll.

Die Preisgerichtssitzung fand am 17. und 18.05.1993 statt.

Das Preisgericht kam einstimmig zu der Entscheidung, den 1. Preis

fiir das Gesamtkonzept dem Biiro Auer, Weber und Partner zuzuerkennen.

Das stddtebauliche Konzept des 1. Preistrdgers entspricht nicht den
Festsetzungen des o. a. rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Es ist
daher beabsichtigt, diesen Bebauungsplan entsprechend eines fortent-
wickelten stddtebaulichen Konzept des Entwurfes des Biiro Auer, Weber

und Partner zu &dndern.
VI. Planinhalt

VI.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der innenstadtnahen Lage, der guten Anbindung an die Netze
des Individualverkehrs und des &ffentlichen Verkehrs, der Ausstat-

tung mit technischer und sozialer Infrastruktur, der Versorgungsmog-
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lichkeiten im Nahbereich, der umgebenden Bebauung und der Griinaus-
stattung ist der Planbereich fiir eine Wohnnutzung hervorragend geeig-
net. '

Ziel der Planung ist es, die Bereiche entlang der GummertstraBe so-
wie siidlich des GuBmannplatzes entlang der UrsulastraBe und der Al-
fried-Krupp-StraBe zu einem ausschlieBlich dem Wohnen dienenden Ge-
biet zu entwickeln.

Dementsprechend werden diese Bereiche als "Reines Wohngebiet" - WR -

gemdB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNV0O) festgesetzt.

Der Bereich &stlich des GuBmannplatzes besitzt eine wichtige Verbin-
dungsfunktion von der Riittenscheider StraBe zum Alfried-Krupp-Kran-
kenhaus. Daher soll die Bebauung in diesem Bereich einen neuen Platz-
raum bilden.

Un diesem Platzraum beiebende Nutzungen wie zum Beispiel Ldden zuzu-
ordnen aber auch das hier vorgesehene Wohnen nicht zu stéren, wird
dieser Bereich als "Allgemeines Wohngebiet" - WA - gemaB § 4 BaulNVO
festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet - WA sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Von diesen Anlagen gehen allgemein Beeintrédchtigungen aus, die mit
der benachbarten ausschlieBlichen Wohnbebauung nicht vereinbar wi-

ren.

Hausnahe'Spielfléchen haben eine wichtige Funktion, vor allem fir
Kleinkinder. Sie bieten Raum zum gefahrlosen Spiel ohne Strafeniiber-
querung im Beobachtungsbereich der Wohnungen. Zur Schaffung der auf
der Grundlage der Landesbauordnung NW erlassenen Kinderspielplatzsat-
zung der Stadt Essen zu errichtenden Spielpldtze setzt der Bebauungs-
plan innerhalb der Baugebiete Gemeinschaftsfldchen fiir Kleinkinder-

spielplatze fest.

Der Bereich ndrdlich der ManfredstraBe grenzt an emissionstrdchtige

Nutzungen (Spedition und Feuerwehr) an.
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Daher soll hier eine immissionsunempfindliche Nutzung untérgebracht
werden.

Das Alfried-Krupp-Krankenhaus plant die Realisierung eines Rehabili-
tationszentrums, um rehabilitationsbediirftige Patienten nach der Ent-
lassung aus der Akutversorgung unter eigener Regie weiterbehandeln
zu konnen.

Flir dieses Zentrum ist ein Gebdude in der Nidhe des Alfried-Krupp-
Krankenhauses erforderlich. Der Standort an der ManfredstraBe ist
dabei besonders gut geeignet. Er gewdhrleistet eine ausreichende Di-
stanz zur akutversorgenden Einrichtung, dem Alfried-Krupp-Kranken-
haus, die fiir den rehabilitationsbediirftigen Patienten aus psycholc-
gischen Griinden erforderlich ist. Gleichzeitig ist die Entfernung
zum Krankenhaus nicht zu groB, um im Einzelfall diagnostische Lei-
stungen zu {iibernehmen und die Notfallversorgung zu gewdhrleisten.
Dementsprechend wird der Bereich als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Krankenhausbezogene Einrichtungen' festgesetzt. Die-
se Nutzung ist mit der benachbarten Spedition in immissionsschutz-
rechtlicher Hinsicht vertriglich. ,

Fiir den Waldersatz ist eine Fliche in Essen-Werden, zwischen der
Ruhr und RuhrtalstraBe vorgesehen.

-

VI.2 Flédche fiir den Gemeinbedarf - Tageseinrichtung fiir Kinder /

Haus fiir Mutter und Kind

Aufgrund des bestehenden Fehlbedarfs an Kindergartenpldtzen in dem
dichtbesiedelten Stadtteil Riittenscheid wird im mndrdlichen Bereich
des Plangebietes ein Standort fiir eine Tageseinrichtung fiir Kinder
abgesichert. Weitergehende Konzepte fiir ein Haus fiir Mutter und Kind

befinden sich in der Entwicklung.

VI.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, {Jberbaubare Grundstiicksfl&iche

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der typischen Struktur
der Riittenscheider Bebauung, mit drei festgesetzt.

Lediglich fiir die Erweiterungsfliche eines der drei Baudenkmidler in-
nerhalb des Plangebietes ist die Geschossigkeit entsprechend der Ge-

schossigkeit des Denkmals auf eins begrenzt.
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Die Grofe der Grund- und Geschofifldche wird differenziert fiir Teile
der Baugebiete als absolute HOchstzahl festgeschrieben. Die fest-
gesetzten Werte liegen s#mtlich unterhalb der Obergrenzen des § 17
BauNVO fir die jeweils festgesetzten Baugebiete.

Aufgrund der bestehenden Entwidsserungsprobleme ist nur die bauliche
Ausnutzung méglich, die dem bisherigen giiltigen Planungsrecht ent-
spricht. Da die neue Konzeption eine hohere Ausnutzung erlauben
soll, ist zum Ausgleich vorgesehen, im Bereich des benachbarten
rechtskrédftigen Bebauungsplanes Nr. 6/82 "Krupp Krankenanstalten"
auf die Ausnutzung bestehender Baurechte in erforderlichem Umfang zu
verzichten.

Die Bestimmung des erforderlichen Umfanges ist wegen der differen-
zierten Festlegung der absoluten Flidchen einfacher zu gewdhrleisten

als bei einer Festsetzung der Verhdltniszahlen GRZ und GFZ.

Die Grundidee des Planungskonzeptes liegt darin, den jetzt ausufern-
den Stadtrand in Form einer Stadtkante neu zu formulieren. Hierzu
ist eine Bebauungsstruktur mit einer straBenbegleitenden Bebauung
vorgesehen. Dabei wird eine "festere" StraBenkante zum Stadtinneren
und eine "offenere" Struktur zum Krankenhaus und zu dem Park hin aus-
gebildet.

Vom GuBmannplatz vermittelt ein forumartiger Ubergangsraum zum Ein-
gang des Krankenhauses.

Dieser Zielsetzung entsprechend wird die Bauweise fiir die Bebauung
Ostlich des GuBmannplatzeé als abweiche Bauweise mit beliebig langen
Baukdrpern, ansonsten als offene Bauweise festgesetzt, wobei an der
UrsulastraBe nur Doppelhduser und der Alfried-Krupp-StraBe nur Ein-
zelhduser vorgesehen sind.

Des weiteren werden entsprechend der o. g. Zielsetzung die Baugren-
zen festgesetzt.

Die bestehenden Wohngebdude Hundackerweg 1, 10 und 10 a werden durch
den Bebauungsplan nicht bestédtigt; sie genieBen jedoch Bestands-
schutz.

Sollte es zu einem Abrif der Gebidude kommen, ist eine Bereitstellung
von Ersatzwohnungen, die die sozialen Bedingungen der jetzigen Bewoh-

ner beriicksichtigt, vorgesehen.
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VI.4 ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die &uBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die beste-
henden StraBen UrsulastraBe, ManfredstraBe, Alfried-Krupp-StrafBe und
die GummertstraBe, wobei die Alfried-Krupp-StraBe keine o&ffentlich
gewidmete Strafe ist.

Die Bebauung O6stlich des GuBmannplatzes wird iiber den geplanten fo-
rumartigen Platzraum erschlossen. Hierzu wird eine entsprechende Be-
lastungsfldche mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, im
6stlichen Teil mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger fest-

gesetzt.

Die bestehende Bebauung im siidlichen Bereich wird {iber einen priva-
ten Wohnweg erschlossen. Hierzu wird ein entsprechendes Geh- und

Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

Die Bebauung im Ostlichen Bereich des Plangebietes wird ebenso iiber
eine private ErschlieBungsstraBe erschlossen, welche von der Manfred-
straBe bis zu der Platzfldche im ndrdlichen Planbereich reicht. Im
mittleren Bereich ist eine Anbindung an die Alfried-Krupp-Strafie vor-
gesehen. Der Bebauungsplan setzt das erforderliche Geh- und Fahr-

recht zugunsten der Anlieger fest.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind dezentral angeordnete
Tiefgaragen vorgesehen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen stellt bei der vorgesehenen Bebauungsdichte die stiddte-
bauliche vertrédglichste L&sung dar. Um eine Begriinung zu erreichen,
miissen die Tiefgaragen vollstidndig unterhalb der Geldndeoberfliche
errichtet werden. Ebenso setzt der Bebauungsplan fest, inwieweit die
zuldssige Grundflédche durch die Anrechnung der Tiefgaragen mit ihren

Zufahrten iliberschritten werden darf.

VI.5 Offentliche Griinfliche

Entlang der Ostlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches wver-
lauft die Trasse eines ehemaligen AnschluBgleises. Dieser Bereich

ist mit einem dichten Gehdlzbestand bewachsen. Dariiber hinaus besit-
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zen diese Gehdlzbestdnde eine Vernetzungsfurktion zu angrenzenden
Freifldchen.

Dieser Griinzug soll mit Ausnahme der Querung in Verldngerung des GuB-
mannplatzes, einer Tiefgaragenzufahrt n&érdlich dieser Querung sowi.e
einer Uberfahrt zur Alfried-Krupp-StraBe im mittleren Planbereich
vollstdndig erhalten bleiben. Der Griinzug wird als ©ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Griinanlage festgesetzt. Die Grilinsub-
stanz wird {iber die Festsetzung einer Fldche fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert.

Gemdfl Spielplatzentwicklungsplan der Stadt Essen (RatsbeschluB 1984}
soll im Bereich "UrsulastraBe /[ GummertstraBe" ein offentlicher
Spielplatz Typ A/B errichtet werden. Dementsprechend setzt der Bebau-
ungsplan in dem entsprechenden Bereich eine o&ffentliche Griinfldche
mit der Zweckbestimmung - Spielplatz Typ B fest.

Der Standort fiir den Spielplatz Typ A wird in den Bereich des Krupp-
schen Waldes westlich der BAB 52 verlegt und dort mit dem geplanten
Spielplatz Typ B zusammengefaBt. Diese Verlegung ist sinnvoll, da im
Bereich der ManfredstraBe [/ Riittenscheider StraBe bereits ein Spiel-
platz Typ A existiert und sich ansonsten die Einzugsbereiche stark

iiberlappen wiirden.

VI.6 Private Griinflidche

Der Bebauungsplan sieht eine straRBenbegleitende Bebauung vor, wo-
durch sich eine baublockartige Bebauungsstruktur ergibt. Ein Teilbe-
reich dieses Innenhofes wird als ﬁrivate Griinfldche festgesetzt.
Neben ihrer Bedeutung fiir Natur und Landschaft dient diese Flé&che in
erster Hinsicht der Erholung der Bewohner der Nachbarschaft.

Ihrer Bedeutung fiir Natur und Landschaft entsprechend regelt der Be-
bauungsplan, daB der Anteil der bepflanzten Fldche fiir Bdume und

Strducher mindestens 30 7 betragen muB.

VI.7 Naturschutz und Landschaftspflege

Durch das geplante Bauvorhaben sind die folgenden Beeintrdchtigungen

von Natur und Landschaft méglich:

- groBflachige Bodenversiegelung,
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- Verhinderung der Grundwasserneubildung,
- Beseitigung wvon Vegetationsbestdnden und Zerstérung von Lebens-
rdumen fiir Tiere und Pflanzen,

- negative kleinklimatische Auswirkungen

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits im rechtskrdfti-
gen Bebauungsplan Nr. 5/82 "UrsulastraBe | Wilhelmiweg (Altenhof)"
als Baugebiet festgesetzt, so daB hier entsprechend § 8 a Abs. Z
BNatSchG die Eingriffsregelung nicht anwendbar ist. Der genannte Be-
bauungsplan setzt jedoch auch in einem Umfang von 0,79 ha 6ffent-
liche Griinfldchen sowohl im ndrdlichen wie im siidlichen Bereich
fest.

Der vorliegende Bebauungsplan beabsichtigt auch fiir diese Flidchen

eine Bebauung, so daB hier die Eingriffsregelung nach § 8 a BNatSch€

anzuwenden ist.

Zur Vermeidung bzw. =zur Minderung der Beeintrdchtigungen von Natur

und Landschaft trifft der Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen:

- Verschiebung der Bebauung entlang der Alfried-Krupp-Strafle in west-
liche Richtung im Verhdltnis zu dem Entwurf des 1. Preistrdgers im
Wettbewerbsverfahren. Hierdurch ist der weitgehende Erhalt des Be-

wuchses der ehemaligen AnschluBgleisfldche mdglich.

- Festsetzung der ehemaligen AnschluBgleisfldche als offentliche
Grinfldche und als Fliche fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen.

- Reduzierung der Bebauung nérdlich der Manfredstrafie im Verhdltnis
zu dem Entwurf des 1. Preistrédgers im Wettbewerbsverfahren. Durch
die Festsetzung einer Fldche fiir die Erhaltung von B&umen, Stréau-
chern und sonstigen Bepflanzungen kann ein Teil der B&dume des Wal-

des gesichert werden.

- Festsetzung der privaten Griinflidche; hierdurch Erhalt von Vegetati-

onsbestdnden in dem Bereich.

D6132456/06130LFD



- 20 -

- Festsetzung der privaten Griinfldche als Fldche fiir das Anpflanzen
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Festsetzung

zur Ausgestaltung dieser Fliche.
- Erhaltungsfestsetzung fiir die wertvollsten B&dume.
- Anpflanzungsfestsetzung fiir 12 neue Biume im Bereich des Platzes.

- Minderung der negativen kleinklimatischen Auswirkungen durch die
Festsetzung der Griinfldchen in Verbindung mit der offenen Bauweise
und den Ausschluf der Verwendung von Steinkohle, Braunkohle sowie

Mineraldl zur Erzeugung von Wirmeenergie.

- Minderung der negativen Auswirkungen der Bodenversiegelung auf den
Wasserhaushalt durch Einleitung des Niederschlagswassers in den

Rellinghauser Miihlenbach.

Der Wald ndrdlich der ManfredstraBe grenzt unmittelbar an Schutz-
wald, der in der Waldfunktionskarte der Landesanstalt fiir Okologie
und Forsten (LOLF) enthalten ist. Hierdurch genieBt der Wald den
‘gleichen Schutz wie der Schutzwald. Die Karte der LOLF, die zwei
Rangstufen unterscheidét. weist diesen Wald als "Erholungswald (Stu-
fe 1)" sowie "Wald mit Schutzfunktionen (Stufe 2)" aus. Als Schutz-
funktionen sind Klima-, Sicht- und Immissionsschutz agfgefﬁhrt.
Eine Waldumwandlung ist nur mdglich, wenn ein besonderes Ooffent-
liches Interesse besteht und die geplante MaBnahme nur an dem Stand-
ort méglich ist. Fiir diesen Fall ist eine Ersatzaufforstung erforder-
lich. Die Grope des Ersatzwaldes ist abhidngig von der Entfernung der
Ausgleichsfldche vom Eingriffsort. Bei einer Entfernung von bis zu 2
km ist ein Ersatz im Verhdltnis 1 : 3, des weiteren ein Ersatz im
Verhdltnis 1 : 4 erforderlich.
Das besondere &6ffentliche Interesse und die Erforderlichkeit fiir die-
sen Standort ergibt sich aus der geplanten Nutzung.
Das Alfried-Krupp-Krankenhaus plant die Realisierung eines Rehabili-

tationszentrums, um rehabilitationsbediirftige Patienten nach der Ent-
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lassung aus der Akutversorgung unter eigener Regie weiterbehandeln
zu kdénnen.

Fiir dieses Zentrum ist ein Geb3ude in der N#he des Alfried-Krupp-
Krankenhauses erforderlich. Der Standort an der Manfredstrafie ist
dabei besonders geeignet. Er gewdhrleistet eine ausreichende Distanz
zur akutversorgenden Einrichtung, dem Alfried-Krupp-Krankenhaus, die
fiir den rehabilitationsbediirftigen Patienten aus psychologischer
Griinden erforderlich ist. Gleichzeitig ist die Entfernung zum Kran-
kenhaus nicht zu grof um im Einzelfall diagnostische Leistungen zu
iibernehmen und die Notfallversorgung zu gewdhrleisten.

Fiir den Waldersatz ist eine Flidche in Essen-Werden, zwischen der
Ruhr und der RuhrtalstraBe vorgesehen. Da diese Fldche weiter als Z
km vom Eingriffsort entfernt liegt, ist ein Ersatz im Verhdltnis von
1 : 4 erforderlich.

Die Sicherung der WaldersatzmaBnzhme, ihr =zeitlicher Ablauf und dis
Art der Bepflanzung werden in einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag
gesichert, der vor dem SatzungsbeschluB des Bebauungsplanes abge-

schlossen werden muf.

Die mit Weiden, Birken, Bergahorn, Brombeeren, Hartriegel etc. be~
wachsene Geholzbrache siidlich der GummertstraBe wird als Wohngebiet,
fiir eine Tageseinrichtung fiir Kinder sowie fiir einen o&ffentlichen
Spielplatz in Anspruch genommen.

Im Bereich des Spielplatzes sowie der AuBenanlagen der Tagesein-
richtung fir Kinder ist ein teilweiser Erhalt der Gehdlze moglich.
Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan insgesamt ca. 5.000 qm 6ffent-
liche Griinfldche und ca. 2500 gm private Griinfldche fest, wodurch

der Eingriff kompensiert wird.

Unweltschutz

Un mittelfristig die Immissionssituation in dem dicht besiedelten
Stadtteil Riittenscheid und auch in der Umgebung des Alfried-Krupp-
Krankenhauses zu verbessern, wird festgesetzt, daB zur Erzeugung von
Wdarmeenergie die Verwendung von Steinkohle, Braunkohle und Mineraldl

nicht zuldssig ist.
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Kennzeichnungen

Zur Ermittlung wvorhandener Bodenverunreinigungen sowie deren Ver-
teilung und Begutachtung des Plangebietes im Hinblick auf die ge-
plante Nutzung wurde 1995 ein entsprechendes Bodengutachten er-
stellt.

Die Gutachter haben keine auffidlligen Verunreinigungen durch anorga-
nische und organische Stoffe ermittelt.

Eine Wohnbebauung ist aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen mog-
lich, eine Nutzungseinschridnkung von geplanten Griinfldchen /[ Gérter
nicht erforderlich.

Als Warnfunktion wird dennoch die Altlastenverdachtsfldche (10/3.15)
- ehem. AnschluBgleis als Fliche, deren Bdden erheblich mit umweltge-

fdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahmen
Die Siedlung Altenhof I wurde in den Jahren 1893 - 1896 und 1899 -

1907 gebaut. Die heute nur noch vereinzelt erhaltenen Gebdude sinc
Baudenkmdler und in die Denkmalliste der Stadt eingetragen.

Die Unterschutzstellung dieser Gebdude wird nachrichtlich in den Be-
bauungsplanentwurf iibernommen.

Fiir das Gebdude Hundackerweg 16 ist dariiber hinaus eine iiberbaubarza
Flache festgesetzt worden, um eine Anpassung des Wohngebdudes an heu-

tige Wohnbediirfnisse zu ermdglichen.

Bergbauliche Situation, Altlasten

Der Planbereich wird von bergbaulichen Belangen nicht betroffen, dz

ein oberfldchennaher Abbau nicht umgegangen ist.

Zur Ermittlung vorhandener Bodenverunreinigungen sowie deren Ver-
teilung und Begutachtung des Plangebietes im Hinblick auf die ge-
plante Nutzung wurde 1995 ein entsprechendes Bodengutachten er-
stellt.

Die Gutachter haben keine auffdlligen Verunreinigungen durch anorga-

nische und organische Stoffe ermittelt.
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Eine Wohnbebauung ist aufgrund der durchgefiihrten Unternehmungen mdg-
lich, eine Nutzungseinschrdnkung von geplanten Griinfldchen / Girten

nicht erforderlich.

VIII. Zahlenwerte

FLACHENGROSSEN

Rdumlicher Geltungsbereich 41.530 gm
Reines Wohngebiet (WR) 17.690 gm
hiervon:

- Gemeinschaftspielplatze 1.810 gm

fiir Kleinkinder

- Belastungsflédchen 2.7%0 gm

Allgemeines Wohngebiet 8.940 gm

- hiervon: Belastungsfldchen 3.140 gm

Sonstiges Sondergebiet 2.090 gm

Fldche fiir den Gemeinbedarf - 2.570 gm

Tageseinrichtung fiir Kinder

Offentliche Griinflichen 5.040 gm
hiervon:
- Griinanlage 4.260 gm

o hiervon: Belastungs-

flachen 550 gm
- Spielplatz Typ B 780 agm
Private Griunflache 2.530 gm
Offentliche Verkehrsflichen 2.670 gm
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Bodenordnende MaBnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Stadt Essen ihre Grund-
stiicksflachen in die Neuordnung einbringen.

Die bodenordnerischen MaBnahmen sind durch Grundstiicksan- und ver-
kauf oder auf der Basis einer freiwilligen Bodenordnung l&sbar. Soll-
te die Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht zum Erfolg fiihren,
so sind die bodenordnerischen MaBnahmen, die zur Durchfiihrung des
Bebauungsplanes erforderlich sind, im Wege eines Umlegungsverfahrens

gem. § 45 - 79 BauGB zu realisieren.

Kosten

Die anfallenden Kosten werden bis zum SatzungsbeschluB ermittelt.

Auswirkung der Planung

Die UVP ist ein systematisch analytisches Verfahren zur Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die

Unwelt bzw. von Einwirkungen der Umwelt auf das Vorhaben.

Beeintrdchtigung der Umwelt durch das Vorhaben

Naturhaushalt und Landschaft

Beeintridchtigungen:
- GroRflidchige Bodenversiegelung
- Verhinderung der Grundwasserneubildung

- Beseitigung von Vegetationsbestinden (z. T. Wald)

Kompensation:

- Offentliche und private Griinfldche mit Erhaltungs- / Anpflanzungs-
festsetzungen fiir Bepflanzungen aller Art

- Ersatzwald

- Einleitung des Niederschlagswassers in ein ortsnahes Gewdsser
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Lokalklima
Beeintrdchtigungen:
- Umwandlung des Ortlich vorliegenden "Parkklima" in das Klimatop

"Stadtklima"

Kompensation:

- Festsetzung einer offenen, stark durchgriinten Bebauung

Stadt- und Landschaftsbild

Verdnderung einer durch StraBen parzellierten Brachfldche mit markan-
ten Einzelbdumen, die stellenweise durch Schutt- und Papierablage-
rungen beeintridchtigt wird in ein architektonisch hochwertiges Bauge-

biet mit starker Durchgriinung.

Griinflidchen und Erholung
Beeintrdchtigungen:
- Inanspruchnahme. planungsrechtlich gesicherter Griinfldchen fir eine

Bebauung

Kompensation:

Festsetzung neuer dffentlicher und privater Griinfldchen

Beeintrdchtigungen des Vorhabens durch die Umwelt

Boden
Beeintrdachtigungen:
- Im Planbereich befindet sich die Altlastenverdachtsfliche

(10/3.15) - ehem. AnschluBgleis.

Kompensation:
- Obwohl keinerlei Nutzungseinschrdnkungen bestehen, wird der Be-

reich entsprechend gekennzeichnet (Warnfunktion).

Liarm
Beeintrachtigungen:
- Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tagsiiber und nachts um

bis zu 13 dB(A) iiberschritten.
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Kompensation

- Da bereits beim Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse I die
in der VDI-Richtlinie 2719 genannten Innenraumpegel unterschritten

werden, bedarf es einer entsprechenden Festsetzung micht.

XII. Aufzuhebende Plane

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes gelten alle friiher getrof-
fenen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ins-
besondere die des Bebauungsplanes Nr. 5/82 "UrsulastraBe / Wilhelmi-

weg (Altenhof)", als aufgehoben.

j‘,_ 1998
Dezernat fiir Planung, ”-{& ‘;:} _ Amt fiir Stadtplanung
Bau und Boden o %‘é‘i o 7 m‘,d Bauordnung
. -f::;:/
TN I,ﬁ 1 4
: BE N\ /
: ,¢22i9/d L{ . <@" ZfﬂthkB / ;'
N9 §5€
Dr.-Ing. Wiese-¥on Ofen - Miiller

Diese Begriindung hat gem.
Baugesetzbuch in der Zeit

vom .28.94.19.9%

bis . 28,95 1296

dffentlich ausgelegen.
Essen, 29.05.199&
Der Oberstadtdirektor

Jm Auftrage

D6132456/06130LFD






