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I Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2,10 ha groBe Plangebiet befindet siidlich der WittekindstraBBe am dstlichen
Siedlungsrand des dicht bebauten Stadtteiles Riittenscheid (Stadtbezirk II) in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den ausgedehnten Flachen des Alfried-Krupp-Krankenhauses und wird
mafBgeblich begrenzt

e im Norden durch die HerthastraBe,

e im Osten durch das begriinte ehem. Anschlussgleis der Zeche Langenbrahm an den
ehem. Giiterbahnhof Rittenscheid,

e im Siden durch die GummertstraBe und

e im Westen durch die dstlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke HerthastraBe
26-30, UrsulastraBe 11-27 sowie Gummertstrale 23-29 .

Die Abgrenzung des Plangebietes ist in der Abbildung 1 dargestellt.

P :
- Riumlicher Geltungsbereich

Plangrundlage: Katasterkarte M 1: 2000 (Im Original)

Abb. 1

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch die entsprechende Signatur
eindeutig festgesetzt.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

GemaB Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2020+ der InWIS Forschung & Beratung Bochum
vom Juni 2013 konzentriert sich die Nachfrage nach Geschosswohnungsbau liberwiegend
auf urbane Standorte mit Anbindung an vorhandene Infrastrukturen. Neben dem
Innenstadtbereich zdhlen hierzu auch weitere gefragte Standorte, wie z.B. Riittenscheid. Die
Analyse aktueller Neubauvorhaben sowie die Expertengesprache haben aufgezeigt, dass
innenstadtnahe Wohnstandorte starker an Bedeutung zunehmen und auf eine splrbare
Nachfrage treffen. Fiir den Stadtteil Riittenscheid werden sowohl fiir Eigentumswohnungen
als auch fiir Mietwohnungen die stadtweit hochsten Nachfragewerte bei - im Vergleich zu
den Toplagen - moderaten Preisen festgestellt.

Um der (Uber-)Alterung des Wohnungsbestandes zu begegnen empfiehlt die Studie in
innenstadtnahen Bezirken neben Neubau in Bauliicken den Bestandsumbau und
Nachverdichtung.

Die Stadt Essen verfolgt grundsétzlich das allgemein geltende Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Bei dieser stadtebaulichen Leitidee wird mit Vorrang die
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung betrieben. Grund dafiir liegt u. a. darin, dass
verschiedene Infrastruktureinrichtungen im Innenbereich der Stadt bereits vorhanden sind.
Die integrierte Lage des Plangebietes und die Mdglichkeit einer Anbindung an die
vorhandene Infrastruktur bilden gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung des
Plangebietes zu einem Wohngebiet im Innenbereich.

Nach Aufgabe des im nordostlichen Bereich des Plangebietes ansdssigen Gewerbebetriebes
wird eine den Standortqualititen angemessene Folgenutzung angestrebt. Im Zusammen-
hang mit dieser Umnutzung der Gewerbebrache bietet sich die Einbeziehung der westlich
benachbarten, untergenutzten Kleingewerbeflache an sowie eine Neuordnung der ebenfalls
untergenutzten Wohnbaufldchen im sidlich anschlieBenden Bereich.

Verbindliche Bauleitplanung besteht fiir diesen Bereich nicht, daher ist zur Realisierung der
Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Entwicklungsziele

Der aufzustellende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
moderne Wohnbebauung im Anschluss an die siidlich vorhandene "Altenhof"-Bebauung
(Stadt Park Leben) an der UrsulastraBe/ ManfredstraBe schaffen.

Die geplante Bebauung erganzt die klassische, gewachsene Blockrandbebauung
Riittenscheids und schafft somit gegeniiber der Bestandsbebauung ein Vielfaches an
dringend bendtigtem Wohnraum. Mit Umsetzung dieser Planung bietet sich die
Mdoglichkeit, die grundsatzlich vorhandenen Bedarfe zu decken sowie den Stadtteil
Riittenscheid als beliebten Wohnstandort weiter auszubauen.

Das Planvorhaben setzt die Wohnbebauung der siidlich anschlieBenden Altenhof-Siedlung
(Stadt Park Leben) fort und nimmt dabei deren Struktur und Formensprache auf. In einer
Reihung von IV-geschossigen Stadtvillen zur Aufnahme von attraktivem
Geschosswohnungsbau lockert die angedachte Bebauung die klassische, gewachsene
Blockrandbebauung Riittenscheids auf und schafft so einen aufgelockerten Siedlungsrand
und einen flieBenden Ubergang zu den 6stlich anschlieBenden Freiflichen vor dem Alfried-
Krupp-Krankenhaus. Das begriinte ehem. Anschlussgleis der Zeche Langenbrahm soll dabei
erhalten bleiben und der Bebauung sowie der notwendigen ErschlieBung als ,grlines
Riickgrat” dienen.
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Planverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan stellt einen Bebauungsplan der Innenentwicklung dar.
Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen zur Innenentwicklung.

Das Plangebiet ist Bestandteil des urbanen Stadtteiles Riittenscheid und befindet sich damit
innerhalb des Siedlungsgebietes, vergleichbar mit einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles i.S.d. § 34 BauGB. Aufgrund der stidtebaulichen Entwicklung soll zur
planungsrechtlichen Sicherung der Entwicklungsziele ein Bebauungsplan aufgestellt
werden.

Mit der Planung wird die stidtebauliche Wiedernutzung einer ehemals gewerblich
genutzten Teilflache sowie eine dem Umfeld angemessene Nachverdichtung ermdoglicht, sie
stellt somit einen sinnvollen Beitrag zur Innenentwicklung dar.

Die zuldssige Grundflache betrdagt weniger als 20000 gm.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung, es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzweckes der Natura2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.
Damit liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.
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IV.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan RFNP stellt in seinem regionalplanerischen Teil fiir das
Plangebiet ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dar.
In seinem bauleitplanerischen Teil stellt der RFNP das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Bebauungspline

Fiir das Plangebiet wurde bisher — mit Ausnahme einer Teilfliche der Gummertstral3e im
stidlichen Bereich des Plangebietes, fiir die der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2/96
JUrsulastraBe/ManfredstraBe (Altenhof)" ebenfalls StraBenverkehrsfliche festsetzt - keine
verbindliche Bauleitplanung aufgestellt.
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V. Bestandsbeschreibung

1. Historie / Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand des dicht bebauten Stadtteiles
Rittenscheid, der Bestandteil des innenstadtnahen, verdichteten Siedlungsringes ist und
raumlich-funktional eine Ergdnzung der nordlich anschlieBenden Essener Innenstadt
darstellt.

Der Stadtteil Riittenscheid, bereits im Jahr 1905 als einer der ersten Stadtteile
eingemeindet, erstreckt sich {iber eine Fliche von 4,53 km” und zahlt rd. 28.727 Einwohner
(Stand Dez. 2016). Riittenscheid weist mit rd. 80 % eine hohe Besiedlungsdichte (Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsfliache an der Gesamtflache) und mit ca. 62 Einwohnern/ha eine fiir
den innerstidtischen Bereich noch gemiaBigte Einwohnerdichte auf (zum Vergleich:
Frohnhausen 84 %, 86 EW/ha; Holsterhausen 93 %, 84 EW/ha).

Ruttenscheid zeichnet sich durch Urbanitat und Vielfaltigkeit auf einem qualitatvollen
Niveau aus und stellt einen stark frequentierten Stadtteil dar. Als hier ansissige zentrale
Einrichtungen sind u.a. die Messe Essen, das Justizviertel sowie Polizeiprasidium, das
Alfried-Krupp-Krankenhaus und der GRUGA-Park zu nennen. Die Riittenscheider StraBe -
gemaB Masterplan Einzelhandel mit ihren Versorgungszentren Riittenscheid als B-Zentrum
und Rittenscheid-Sud als D-Zentrum definiert - ist mit ihrem vielfaltigen Angebot an
Einzelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben vom Plangebiet
fuBlaufig in 5 Minuten zu erreichen.

Dariiber hinaus stellt Rittenscheid seit jeher einen beliebten Wohnstandort dar.
Urspriinglich vornehmlich der biirgerlichen Gesellschaft vorbehalten hat sich der Stadtteil
nach dem 2. Weltkrieg zu einem lebendigen, auch gesellschaftlich vielschichtigen Quartier
entwickelt. GroBe Teile des Wohngebaudebestandes wurden nach Kriegszerstérungen
wieder aufgebaut, so dass sich Rittenscheid durch einen hohen Anteil an Altbausubstanz
(griinderzeitliche Bebauung bis friihe 1930er-Jahre) auszeichnet. Daneben wurden viele
Gebaude in den 1950er- und 60er-Jahren auf dem historisch gewachsenen Stadtgrundriss
ersatzweise errichtet. Die Bebauungsstruktur ist durch eine meist IlI-V-geschossige
Blockrandbebauung geprégt.

Die Eigentumsstruktur des Wohnungsbestandes stellt sich unterschiedlich dar: neben
Mietwohnungen, die sich sowohl in privatem als auch im Eigentum groBer
Wohnungsgesellschaften befinden, ist ein hoher Anteil an selbstgenutzten
Wohnungseigentum vertreten. Die Wohnungsnachfrage in Riittenscheid tibersteigt seit
Jahren das vorhandene Angebot, entsprechende Studien empfehlen gerade fiir den Stadtteil
Riittenscheid Neubau und Nachverdichtung oder Umbau im Bestand zu Gunsten moderner
Stadtwohnungen.

Die zur Verfligung stehenden Flachen des Plangebietes sind Bestandteil eines klassischen,
durch StraBen begrenzten Baublockes, der die flir den Stadtteil Riittenscheid typische
Bauweise darstellt (s.0.). Durch seine Lage am ostlichen Siedlungsrand des Stadtteiles wurde
dieser Baublock in der Vergangenheit jedoch nicht vollstdndig geschlossen, die
verbleibenden Flichen wurden wihrend der kriegsbedingten Wiederaufbaujahre in der fiir
diese Phase charakteristischen Zeilenbauweise lediglich zum Teil bebaut. Die den Baublock
begrenzende UrsulastraBBe wird vornehmlich durch Geschosswohnungsbau der 1920er- und
30er-Jahre gepragt. Die Geschossigkeit betragt, von vereinzelten Ausnahmen abgesehen, ll|
Vollgeschosse.

Richtung Osten wird das Plangebiet durch den begriinten ehemaligen Bahnkdrper der von
der Zeche Langenbrahm zum Guterbahnhof Riittenscheid flihrenden Zechenbahnstrecke
begrenzt, daran anschlieBend befinden sich die weitldufigen und begriinten Parkplatz-
flachen des Alfried-Krupp-Krankenhauses sowie weitere Freiflachen. Der fiir diese Flachen
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rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 6/82 ,Wohnbebauung Krupp Krankenanstalten" setzt
dort Allgemeines und reines Wohngebiet fest.

Stidlich des Plangebietes entstand auf einer ehemals brachliegenden Fliche der
historischen, nur noch fragmentarisch vorhandenen ,Altenhof-Siedlung” in der jlingeren
Vergangenheit ein Gesundheitszentrum in Solitdrbauweise, eine Nutzung, die dem 6stlich
anschlieBenden Alfried-Krupp-Krankenhaus angegliedert ist.

Auf dem Areal der historischen ,Altenhof-Siedlung” befindet sich siidlich des o.g.
Gesundheitszentrums die moderne und qualititsvolle Siedlung ,Stadt-Park-Leben”, fiir die
in den 1990er-Jahren ein eingeschrankter ldeen- und Realisierungswettbewerb
durchgefiihrt wurde. Das stadtebauliche Konzept formt den seinerzeit undefinierten
Siedlungsrand mittels einer Raumkante entlang der ehem. Zechenbahntrasse sowie der
Alfried-Krupp-StraBe und schafft der Bebauung unter dem Motto ,Wohnen im Park" ein
eigenes Quartier. Die wiirfelartigen Punkthiuser stellen dabei moderne Stadtvillen im
Geschosswohnungsbau dar. Dieses stadtebauliche Konzept soll mit dem hier umzusetzenden
Bebauungsplanentwurf seine Fortsetzung finden und sich dabei an Struktur und
Formensprache dieser Bestandsbebauung orientieren.

2. Verkehr

Das Grundstiick ist sowohl durch den OPNV als auch fiir den motorisierten
Individualverkehr gut erschlossen.

Haltestellen von Bus- und U-Bahnlinien sind in ca. 300 m fuBlaufig erreichbar, damit ist in
wenigen Minuten der Essener Hauptbahnhof und der Anschluss an simtliche Nah-,
Regional- und Fernverbindungen gewéhrleistet.

Uber die ca. 400 m entfernte AlfredstraBe (B 224, Bestandteil des innerstidtischen Haupt-
straBennetzes) sind die Autobahnen BAB 40 und 52 in wenigen Minuten erreichbar.

Ein ausreichendes Parkraumangebot im 6ffentlichen StraBenraum steht auf Grund der
baulichen Dichte nicht zur Verfligung.

3. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist in die Versorgungsnetze fiir Gas, Wasser, Fernwarme, Strom und
Telekommunikation sowie die Kanalisation grundsatzlich eingebunden. Die Kapazitaten der
vorhandenen technischen Infrastruktur sind zur Versorgung des Plangebietes ausreichend.

4, Entwisserung

Die entwisserungstechnische ErschlieBung ist nach dem Ausbau des Abwasserkanals Qmax-
Sammler St. Annental/Rellinghauser Miihlenbach (Fertigstellung voraussichtlich Dezember
2017) gesichert. Der Anschluss zusatzlicher Flachen ist dann zuldssig.

5. Soziale Infrastruktur

Nahezu alle Einrichtungen (KiTas, Schulen, Spiel und Sport, Seniorenbegegnungsstatte,
ambulante Pflege) sind im Umfeld vorhanden.

6. Natur, Landschaft und Artenschutz

Das Plangebiet wird in dstlicher Richtung durch einen dicht begriinten ehem.
Zechenbahndamm begrenzt, daran anschlieBend befinden sich die groBziigigen Freiflachen
des Alfried-Krupp-Krankenhauses. Uber einen FuB- und Radweg sowie die nicht 6ffentlich
gewidmete PrivatstraBe ,Alfried-Krupp-StraBe" ist der siidlich der BAB 52 vorhandene
Stadtwald mit seinen ausgedehnten Waldflachen gut zu erreichen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich fuBlaufig erreichbar im Wesentlichen an der
VeronikastraBe ein Sportplatz und an der ManfredstraBe ein Kinderspielplatz des Typs A.

10



Bebauungsplan Nr. 3/11 ,HerthastraBe/GummertstraBe”
V. Bestandsbeschreibung

10.

11.

Des Weiteren sind im Bereich Riittenscheid als attraktive Griin- und Freiflachen in rd. 700
m Entfernung der GRUGA-Park mit seinem vielfaltigen Angebot sowie ebenfalls in rd. 700
m Entfernung der Krupp'sche Waldpark zu nennen.

Bei den Freiflachen des eigentlichen Plangebietes handelt es sich einerseits um die
Abstandsgriinflichen der Wohnbebauung, in der sich einige freistehende Einzelbdume
(Birke, Trauerweide) befinden und andererseits um eine groBe geholzfreie Brachflache, auf
der bis vor wenigen Jahren eine flachendeckende gewerbliche Nutzung stattfand.

GemaB der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Priifung sind auf der Vorhabenflache
keine Hinweise auf ein Vorkommen von planungsrelevanten Vogelarten oder Amphibien zu
finden bzw. die Struktur der Fliche schlieBt ein Vorkommen ohnehin aus. Im Hinblick auf
ein Vorkommen von schiitzenswerten Fledermausen liegen zwar keine Hinweise auf
Ausschlusskriterien fiir die Realisierung der Planung vor, die im Zuge der vollstdndigen
Umsetzung der Planung notwendig werdenden RiickbaumaBnahmen samtlicher Bestands-
gebdude bediirfen jedoch einer erneuten zeitnahen Priifung im Vorfeld der
Abrissgenehmigung sowie gegebenenfalls weiterer MaBnahmen. Bei Rodungsarbeiten sind
die einschlagigen Schutzzeiten hinsichtlich hdufig vorkommender Vogelarten einzuhalten.

Generell gilt, dass die (wenigen) im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen und somit
die theoretisch damit verbundenen Aufenthaltsraume planungsrelevanter Arten im direkten
Umfeld und damit im rdumlichen Zusammenhang weiterhin vorhanden sind. Eine
Beeintrichtigung ist nicht zu erkennen, ein VerstoB3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG
liegt bei Beachtung der Hinweise auf erganzende Untersuchungen nicht vor.

Boden und Wasser

Naturnahe Boden sind aufgrund der intensiven baulichen Nutzung der vergangenen
Jahrzehnte nicht vorhanden.

Der Grundwasserspiegel befindet sich ca. 4 - 5 m unterhalb der Geldndeoberflache.
Uber die Entwisserung von Schmutz- und Regenwasser hinausgehende wasserrechtliche
Belange liegen nicht vor.

Klima und Lufthygiene

Grundsatzlich bestehen keine Bedenken, erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Kfz-bedingte Luftschadstoffe sind unauffallig.

Bergbau
Das Plangebiet liegt auBerhalb ehem. bergbaulicher Einwirkungsbereiche.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise
auf vermehrte Kampfhandlungen im Plangebiet. Bei BaumaBnahmen mit Erdeingriffen ist
mit Kampfmitteln zu rechnen.

Altlasten

Der als Altlastenverdachtsflache Nr. 10/3.15 ,Anschlussgleis Zeche Langenbrahm”
gekennzeichnete Grlinzug ostlich des Plangebietes ist im Jahr 1994 im Rahmen des B-
Planverfahrens Nr. 2/96 ,UrsulastraBe/ManfredstraBe (Altenhof)" gutachterlich untersucht
worden. Es handelt sich um ein ehem. Anschlussgleis der Zeche Langenbrahm an den
Guterbahnhof Riittenscheid, die vorgefundenen Werte stellen kein Gefdhrdungspotenzial
dar. Weiterer akuter Untersuchungsbedarf besteht nicht.

Die Altlastenverdachtsflache Nr. 1.1024 ,Baustoffhandel mit Betriebstankstelle” wurde
2011 gutachterlich untersucht. Der mit vereinzelten Kohlenwasserstoffen und

11
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Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen belastete Boden wurde im
Zusammenhang mit dem 2011 erfolgten Riickbau der Betriebsanlagen saniert. Fir die
geplante Wohnnutzung besteht kein konkretes Gefahrdungspotential, aufgrund bisher
unbekannter kleinrdumiger Verunreinigungen ist bei kiinftigen Erdarbeiten mit Auflagen
bzgl. der Altlastenproblematik zu rechnen.

Gleiches gilt fiir die im Kataster iiber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen
unter den Katasternummer 10/2.12 erfasste Anschiittung an der GummertstraBe.
Mdglichen (Rest-) Bodenbelastungen ist im Rahmen kiinftiger Abbruch- und/oder
Baugenehmigungsverfahren durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B.
gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zu begegnen.

Immissionen

Larm

Im Rahmen eines Gutachtens (Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
JHerthastraBe/GummertstraBe" in Essen-Riittenscheid, PEUTZ Consult GmbH, Marz 2017)
wurden die Lirmimmissionen durch StraBenverkehr und gewerbliche Anlagen fiir das
Plangebiet ermittelt. Der Verkehrslarm der WittekindstraBe und der Bundesautobahn A 52
fiihren zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 als
Zielvorstellungen fiir die stadtebauliche Planung.

Daher sind je nach Lage im Plangebiet MaBnahmen einer architektonischen Selbsthilfe
(Stellung und Gestaltung von Rdumen, Anordnung von Wohn- und Schlafraumen und de-
ren Fenstern) oder MaBnahmen des passiven Schallschutzes (baulicher Schallschutz, z.B.
durch Fenster, Schalldimmlifter) erforderlich.

Die Anlagengerausche der im direkten Umfeld des Plangebietes vorhandenen gewerblichen
Anlagen liberschreiten nicht die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte.

Weitere Gerauschquellen stellen die beiden Mitarbeiterparkplitze des Alfried-Krupp-
Krankenhauses ostlich des Plangebiets dar. Die hierzu durchgefiihrten
Immissionsberechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass lediglich wahrend der
Nachtstunden geringfiigige Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir
reine Wohngebiete in der Nacht erreicht werden. Aufgrund der bestehenden Gemengelage
besteht gemaB Ziffer 6.7 der TA Larm die Moglichkeit, geeignete Zwischenwerte zwischen
den in der TA Larm genannten Immissionsrichtwerten eines reinen (35 dB(A)) und eines
allgemeinen (40 dB(A)) Wohngebietes zu bilden (siehe hierzu auch Pkt. XI.1.). Dies erscheint
hier sachgerecht. Der angestrebte Zwischenwert von 37 dB(A) wird dann eingehalten.

Es kann demnach im Hinblick auf die Gewerbelarmimmissionen von gesunden Wohnver-
héltnissen ausgegangen werden. SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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VL.

Stadtebauliches Konzept

Einleitung

Auf dem sudlich anschlieBenden Areal der historischen ,Altenhof-Siedlung” befindet sich
die moderne und qualitatsvolle Siedlung ,Stadt-Park-Leben, fiir die in den 1990er-Jahren
ein eingeschrankter ldeen- und Realisierungswettbewerb durchgefiihrt wurde. Das
stadtebauliche Konzept formte den seinerzeit undefinierten Siedlungsrand in Form einer
Raumkante entlang der ehem. Zechenbahntrasse sowie der Alfried-Krupp-StraBe und
schafft der kiinftigen Bebauung unter dem Motto ,Wohnen im Park” ein eigenes Quartier.
Die wiirfelartigen Punkthauser stellen dabei moderne Stadtvillen im Geschosswohnungsbau
dar.

Dieses stadtebauliche Konzept soll mit dem nunmehr vorliegenden Bebauungsplanentwurf
fiir das nordlich angrenzende, aktuelle Plangebiet seine Fortsetzung finden und sich dabei
an Struktur und Formensprache dieser Bestandsbebauung orientieren.

Variantenuntersuchung

Um fiir das Plangebiet ein optimales Ergebnis aus stadtebaulicher, architektonischer und
wirtschaftlicher Sicht zu erzielen, wurde ein stddtebauliches Gutachterverfahren
durchgefiihrt. Auslober waren zwei der ehemaligen Grundstiickseigentiimer in Kooperation.
In der Zwischenzeit haben diese zwei Grundstiickseigentlimer ihre Grundstiicke an einen
neuen Eigentlimer verauBert.

Es handelte sich um ein einstufiges Verfahren mit insgesamt sieben geladenen
Architekturbiros. Fiir die Teilnehmer wurden Rahmenbedingungen formuliert, die u.a.
Aussagen zur stidtebaulichen Situation und den Zielen der Planung enthielten.

Im Folgenden wird lediglich auf den vom Preisgericht ausgewahlten und dem kiinftigen
Bebauungsplan zugrunde liegenden Entwurf ndher eingegangen.

Entwurfsbeschreibung

Auszug aus dem Protokoll zur Jurysitzung:

.Die Bebauung fiihrt die Blockrandbebauung der UrsulastraBe in klarer stddtebaulicher
Struktur parallel zum Bahndamm sinnvoll fort und beriicksichtigt dabei die Durchldssigkeit
zum dstlich angrenzenden Griin. Damit nimmt sie die wesentlichen Potenziale des
Bebauungsareals auf und partizipiert in hervorragender Weise am parkdhnlichen Griin der
Kruppstiftung im Osten. Die daraus entwickelten Grundrisse werden aus diesem Konzept
konsequent abgeleitet. Die Wohnungen orientieren sich alle nach Osten und Westen und
ermdglichen so ein sinnvolles ,Durchwohnen”.,

Auch die ErschlieBungseinheiten werden nicht wie (iblich als normale Treppenhduser
angeboten, sondern bilden gldserne Fugen zwischen den Gebdudeteilen und erreichen
somit ein hohes Qualitdtsniveau. Sie fiihren mit ihren Ausblicken nach Osten und Westen
die dffentliche ErschlieBung im privaten Bereich fort. Dariiber hinaus entstehen damit
Wohnungen, die sich liber die gesamte Grundfldche der Baukérper optimal nach Osten und
Westen Gffnen kénnen und deren Grundrisse aufgrund der ,Schottenkonstruktion variabel
und flexibel gestaltbar sind.

Die ErschlieBung und Anordnung der unterirdischen Stellplatzfiichen entspricht der hohen
Qualitit der Arbeit, ebenso die duBere ErschlieBung lber die beiden StichstraBen von
Norden und Sliden, die in einem gemeinsamen kleinen Quartiersplatz miinden, ohne
storende Durchgangsverkehre zu ermaglichen.

Letztlich gelingt mit der stddtebaulichen Anlage auch eine direkte und eindeutige
Zuordnung der Griinflichen zu Wohnungen bzw. Gebduden.”
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4.

4.1.

4.2.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Die dem stddtebaulichen Konzept zugrunde liegende geplante Wohnnutzung ist am
vorliegenden innerstadtischen Standort mit seiner vorhandenen Infrastruktur hervorragend
geeignet. Die Planung fiigt sich in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen ein,
negative Auswirkungen fiir den stadtebaulichen Zusammenhang sind daher nicht zu
erwarten. Der Anteil bebauter und damit versiegelter Flachen wird im sldlichen Bereich
zwar zunehmen, im nérdlichen Bereich jedoch gegeniber der bisherigen gewerblichen
Nutzung deutlich weniger werden. Kleinklimatische Verbesserungen sind die Folge. Das
derzeitige stadtebaulich unbefriedigende Erscheinungsbild wird im nordlichen Bereich
ebenfalls erheblich aufgewertet.

Anzumerken ist jedoch, dass im slidlichen Bereich 10 eingeschossige Einfamilienhduser
(davon 8 vermietet) tiberplant werden und mit Realisierung der Planung riickgebaut
werden. Der Grundstiickseigentiimer ist nach eigenen Angaben mit den Bestandsmietern im
Gespréach liber eine einvernehmliche und sozialvertragliche Losung, um fiir alle Betroffenen
addquaten Ersatzwohnraum zu finden. Konkrete vertragliche Regelungen zwischen Mietern
und Grundstiickseigentiimer sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Verkehr

Zahlreiche StraBen des Stadtteils Rittenscheid weisen bereits heute eine hohe
Verkehrsbelastung auf. Weitere Wohnbebauung erzeugt zusatzlichen Verkehr. Der mogliche
Umfang lieB kiinftige Engpasse des Verkehrssystems an einzelnen Stellen erwarten. Die
Stadt beauftragte daher einen Fachgutachter mit der Aufgabe, die zusatzlichen Verkehre zu
ermitteln und durch eine Verkehrssimulation die kiinftige Situation zu prognostizieren
(Verkehrsuntersuchung Riittenscheid).

Das Gutachten simuliert das heutige Verkehrsgeschehen und vergleicht dies mit den zu
erwartenden Verkehren, die durch eine Bebauung der potentiellen Baufldchen
hinzukommen. Das zusatzliche erzeugte Verkehrsaufkommen der geplanten Wohnbebauung
wird maBgeblich von der Anzahl der Wohneinheiten und/oder der BruttogeschoBflache
(BGF) bestimmt.

Auf dem rund 2,1 ha groBen Plangebiet sollen, wie bereits in der 0.g. Rahmenuntersuchung
Essen-Riittenscheid angesetzt, insgesamt ca. 120 Wohneinheiten entstehen. Dariiber hinaus
sind die Anzahl der Bewohner, die Anzahl der Wege, der MIV-Anteil und der Pkw-
Besetzungsgrad wichtige Mobilitatskennwerte fir die Ermittlung des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens. Neben den aus der 0.g. Rahmenuntersuchung Essen-Riittenscheid
ibernommenen Grundlagen liegen Werte und Parameter aus der aktuellen Fachliteratur
und Werte aus weiteren Angaben der Stadt Essen zu Grunde. Mit diesen Daten wurde ein
weiteres, spezifisch fiir den vorliegenden Bebauungsplan erarbeitetes Verkehrsqutachten,
das die ErschlieBung des Planvorhabens und die Leistungsfahigkeit des umliegenden
HauptverkehrsstraBennetzes nachweisen soll, erstellt.

Die tageszeitliche Verteilung des ermittelten Verkehrsaufkommens erfolgt auf Basis einer
Uberlagerung von nutzungsspezifischen Ganglinien der Bewohner, Besucher, und dem
Wirtschaftsverkehr. Die vormittigliche Spitzenstunde liegt mit 33 Kfz-Fahrten im
Quellverkehr und 6 Kfz-Fahrten im Zielverkehr zwischen 7:00 Uhr und 8:00 Uhr. Die
nachmittagliche Spitzenstunde liegt mit 18 Kfz-Fahrten im Quellverkehr und 33 Kfz-
Fahrten im Zielverkehr zwischen 17:00 Uhr und 18:00 Uhr.

Diese Mehrbelastungen in der HerthastraBe und GummertstraBBe sowie in der UrsulastraB3e
sind gemaB Verkehrsuntersuchung jedoch als gering anzusehen und flihren zusammen mit
der Vorbelastung zu keinen verkehrlichen Problemen.
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4.3.

4.4,

4.5.

Lirm

Aufgrund der vorhandenen, das Plangebiet tangierenden Schallquellen (BAB 52,
WittekindstraBe, Krankenhaus-Parkplatz, technische Einrichtung Gesundheitszentrum) ist
mit entsprechenden Immissionen zu rechnen, die wie die durch das Planvorhaben zu
erwartenden Emissionen gutachterlich untersucht wurden.

Das Gutachten zeigt, dass durch die Gerauschemissionen des StraBenverkehrs die
Orientierungswerte fiir ein Reines Wohngebiet tiberschritten werden. Die hdchsten
Verkehrslarmimmissionen liegen im nordlichen Bereich des Plangebiets Richtung
WittekindstraBe vor. Hier betragen die Beurteilungspegel bis zu 59 dB(A) tags. Damit wird
der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein reines Wohngebiet von 50
dB(A) um bis zu 9 dB(A) tiberschritten. Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel bei
bis zu 53 dB(A). Damit wird der schall-technische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein
reines Wohngebiet von 40 dB(A) um bis zu 13 dB(A) tiberschritten.

MaBgebliche Gewerbeldrmquellen stellen insbesondere aufgrund der geringen Entfernung
die beiden Mitarbeiterparkplatze des Alfried-Krupp-Krankenhauses Ostlich des Plangebiets
dar. Die Schallemissionen von Parkpldtzen werden gemafB Parkplatzlarmstudie ermittelt.
Gemal Ziffer 6.7 der TA Larm besteht im Fall einer Gemengelage die Moglichkeit, geeignete
Zwischenwerte der in der TA Lirm genannten Immissionsrichtwerte zu bilden. Eine
Gemengelage liegt vor, wenn gewerblich oder industriell genutzte Gebiete und zum
Wohnen dienende Gebiete aneinander grenzen. Im vorliegenden Fall ist eine solche
Situation gegeben. Es erscheint daher sachgerecht, fiir die geplante Nutzung als reines
Wohngebiet (WR) einen Zwischenwert zwischen den Immissionsrichtwerten eines
allgemeinen und eines reinen Wohngebiets zu bilden (siehe hierzu auch Pkt. XI.1.). Aus den
genannten Griinden werden im vorliegenden Fall zur Beurteilung des Anlagenlarms
Zwischenwerte von 52 [ 37 dB(A) am Tag / in der Nacht herangezogen. Hinsichtlich der
kurzzeitigen Gerduschspitzen werden in gleichem MaBe Zwischenwerte gebildet. Somit
ergeben sich zu berlicksichtigende Werte von 82 / 57 dB(A) am Tag / in der Nacht.

Die Immissionsberechnungen zeigen, dass flir den Tagzeitraum maximale Beurteilungspegel
von 44 dB(A) auftreten. Damit wird im Tagzeitraum sowohl der Immissionsrichtwert fir
reine Wohngebiete von 50 dB(A) als auch der angestrebte Zwischenwert von 52 dB(A)
eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Im Nachtzeitraum ergeben sich maximale
Beurteilungspegel von 37 dB(A). Somit werden an drei der beriicksichtigten Immissionsorte
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir reine Wohngebiete von 35 dB(A) in der Nacht um
bis zu 2 dB(A) liberschritten. Der angestrebte Zwischenwert von 37 dB(A) wird jedoch
eingehalten.

Artenschutz und Okologie

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die §8 44 und 45 zu beachten. Zur Untersuchung
potentieller Beeintrachtigungen wild lebender Tierarten wurd eine gutachterliche Arten-
schutzpriifung [ Stufe 1 durchgefiihrt. Eine Beeintrichtigung planungsrelevanter Arten ist
nicht zu erkennen, ein VerstoB gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt (bei Beachtung
der Hinweise auf ergdnzende Untersuchungen) nicht vor.

Im siidlichen Bereich des Plangebietes konnen aufgrund der Planung einzelne Baume
entfallen. Die Baumschutzsatzung ist anzuwenden.

Der ostlich angrenzende Griinstreifen wird von der Planung nicht beeintrachtigt.

Fazit

Insgesamt sind auf Grund der vorherigen Nutzungen keine erheblichen Auswirkungen der
Planung zu erwarten. Fiir die geplante Bebauung spricht, dass durch die Entwicklung bzw.
Revitalisierung dieses innerstadtischen Standortes die Inanspruchnahme unbebauter
Flachen an anderen Standorten vermieden werden soll. So regelt § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB,
dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Zur
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Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen sollen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung in
Anspruch genommen werden. Die Wieder- und Neunutzung der Flache tragt somit zur
nachhaltigen Bodennutzung und stadtebaulichen Entwicklung bei.
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VII.  Planinhalt

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1-3 BauGB)

1.1.  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1.1. Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)
Wie bereits unter Pkt. I1.1. ,Anlass der Planung" ausgefihrt stellt die Wohnungsnachfrage-
analyse 2020+ (INWIS-Studie) vom Juni 2013 fiir den Stadtteil Riittenscheid im Segment
Geschosswohnungsbau die stadtweit hochsten Nachfragewerte fest. Fiir diese
prognostizierte Nachfrage sollen einerseits entsprechende neue Wohnbauflachen
bereitgestellt und andererseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
empfohlene Nachverdichtung im Bestand geschaffen werden. Dabei orientiert sich die
Bebauungsstruktur am siidlich und westlich angrenzenden Umfeld.
Die generelle Zielsetzung des Bebauungsplanes besteht somit in der Bereitstellung von
Wohnbauflachen in Form von urbanen Mehrfamilienhdusern. Aufgrund der vorgesehenen
Nutzungsart, die ausschlieBlich eine Wohnnutzung formuliert, wird das Baugebiet gemaB §
3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
Der Bebauungsplan wird ausschlieBlich aufgestellt, um die o.a. prognostizierten Bedarfe,
vornehmlich bzgl. Geschosswohnungsbau, in diesem innerstadtischen Stadtteil zu bedienen.
Dariiber hinausgehende Nutzungen sind an dieser Stelle aufgrund der fehlenden direkten
offentlichen Anbindung nur bedingt sinnvoll méglich und hinsichtlich eines potentiellen
Besucher- oder Kundenaufkommens auch nicht wiinschenswert. Die in dem Reinen
Wohngebiet WR gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
deshalb nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Die gemaB § 3 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein zuldssigen Nutzungen
+Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen”,
sind aus den gleichen Griinden nur ausnahmsweise zulassig.
Damit kann insgesamt eine reine Wohnnutzung in dem festgesetzten WR-Gebiet
sichergestellt werden.

1.1.2. Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)
In den privaten Innenhofen der geplanten Wohnbebauung sollen auch Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 wie Garten-, Gewdchshauser und Gerateschuppen planungsrechtlich
ermoglicht werden. Zur Sicherung einer gestalterischen Unterordnung setzt der
Bebauungsplan fest, dass diese eine maximale Grundfliche von 7,5 m? nicht {iberschreiten
dirfen.

1.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Als MaB der baulichen Nutzung werden im Plangebiet Festsetzungen zur Hohe baulicher
Anlagen sowie zur zuldssigen Grund- und Geschossflache, zur Anzahl der Vollgeschosse
sowie zur Gebaudehdhe getroffen. Diese Festsetzungen stellen sicher, dass die Ziele des
stadtebaulichen Konzeptes verbunden mit einem architektonischen Gestaltungsspielraum
umgesetzt werden konnen. Gleichzeitig werden aber auch die Auswirkungen auf die
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1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

benachbarte Wohnbebauung, insbesondere in Bezug auf die Hohenentwicklung der
Neuplanung, begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Maximale Gebdudehdhe

Im Bebauungsplan sind im Abgleich mit der Festsetzung der Vollgeschosse die maximalen
Hohen baulicher Anlagen als Gebaudeoberkante GH in Metern (iber NHN festgesetzt.

Die unterschiedlichen MaBe der maximalen Héhen baulicher Anlagen ergeben sich durch
das von Nord nach Siid ansteigende Hohenniveau der Baugrundstiicke.

Die differenzierenden Hohenfestsetzungen bieten die Mdglichkeit, die Realisierung der im
stadtebaulichen Konzept ausgearbeiteten Zielvorstellungen bzgl. der Gebdudeformen zu
gewahrleisten und somit zusétzliche Geschosse in Form von ,Nicht-Vollgeschossen” (sog.
Staffelgeschosse) zu verhindern. Bei den Hohenfestsetzungen sind geringe, aber
hinreichende Spielrdaume fiir die bauliche Gestaltung vorgesehen. Sie stellen ein (ibliches
MaB, bezogen auf heutige moderne Geschosshéhen im Mehrfamilienhausbau, dar.

Grundflachenzahl/Zuléssige Grundfldche (§ 19 BauNVO)

GeschoBflachenzahl/Zulissige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung fiir das Reine Wohngebiet WR wird entsprechend der
Obergrenzen fiir die Bestimmung des MafBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

In Anlehnung an die vorhandene urbane Verdichtung im innerstadtischen Bereich sowie der
daraus resultierenden stadtebaulichen Pragung der Umgebungsbebauung ermdglicht dieses
die Errichtung einer mehrgeschossigen Wohnbebauung. Eine Unterbringung von
erforderlichen Stellplatzen unterhalb der Geldndeoberflache ist gerade in diesem
verdichteten, innerstadtischen Bereich aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswert. Damit
wird dem Ziel eines durchgriinten Quartiers mit klimatisch positiv wirksamen Freibereichen
und attraktiver Aufenthaltsqualitit fiir die Bewohner entsprochen. Die Unterbauung auch
nicht lberbaubarer Grundstiicksflichen wird durch die Festsetzungen zur Begriinung der
Tiefgarage teilweise ausgeglichen.

Mit der Festsetzung entsprechender Flachen wird jedoch die zuldssige Grundflachenzahl
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ 2) um mehr als 50 % tiberschritten. GemaB § 19 Absatz 4
Satz 3 BauNVO trifft der Bebauungsplan jedoch eine abweichende Bestimmung. Der
Bebauungsplan setzt fest, dass in dem Reinen Wohngebiet WR die zuldssige Grundflache
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
liberschritten werden darf (§ 19 Abs. 4 BauNVO0). Die Uberschreitung der Obergrenzen der
Grundflachenzahl gemaB § 17 BauNVO trigt den Zielen einer flichensparenden
Grundstlicksentwicklung im innerértlichen Bereich Rechnung, eine Vertraglichkeit zwischen
Grundstiicksausnutzung und den Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse bleibt
jedoch gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse orientiert sich ebenfalls im Wesentlichen an der
Bestandsbebauung im Umfeld, die zumeist mit lll - IV Geschossen eine fiir
Geschosswohnungsbau tibliche Geschossigkeit aufweist. Der Bebauungsplan setzt deshalb
im gesamten Plangebiet [V Geschosse als Hochstmal fest. Damit wird eine im urbanen
Bereich vertragliche Ausnutzung erreicht.
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1.2.4. Anrechnung von Stellplitzen/ Garagen/ Gemeinschaftsanlagen (§ 21a BauNVO)

1.3.

1.4.

Zur Forderung einer in diesem verdichteten, innerstadtischen Bereich aus stadtebaulichen
Griinden wiinschenswerten Unterbringung von Stellplatzen unterhalb der Gelande-
oberflache setzt der Bebauungsplan den sog. ,Tiefgaragenbonus” fest. Danach kann die
zuldssige Geschossflache um die Flache notwendiger Stellplatze und Garagen, die unterhalb
der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhoht werden. Die Fliche der unterirdischen
Garage ist nach ihren AuBenmaBen zu ermitteln.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche / Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch die Festsetzung
von Baugrenzen entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes definiert und bestimmen so
die Anordnung der Baukorper in ihren Grundziigen.

Erklartes Planungsziel ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen im Geschosswohnungs-
bau. Da im Geschosswohnungsbau in der Regel von einer groBeren Gebaudetiefe als bei
Eigenheimen ausgegangen werden kann und bei derart groBvolumigen Baukdrpern mit
entsprechend langen Fassadenabschnitten entsprechende Gestaltungsspielraume fiir die
Umsetzung gewahrleistet werden sollen, wird fiir die Tiefe der hierfiir vorgesehenen
liberbaubaren Grundstiicksflachen ein Mal3 von 17,0 m vorgesehen.

Entsprechend des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stddtebaulichen Entwurfes soll
die geplante Bebauung die bestehende Blockrandbebauung der UrsulastraBBe parallel zum
begriinten ehemaligen Bahndamm formal fortfiihren, dabei jedoch eine gewisse
Durchlassigkeit zum 6stlich angrenzenden Griinstreifen gewahrleisten und damit an den
Griinstrukturen der ostlich angrenzenden Bereiche partizipieren (vgl. VI. 2.
Entwurfsbeschreibung).

Im Innenbereich des Plangebietes sollen im weiteren Verlauf der stidtebaulichen
Entwicklung die derzeit noch ausgetibten (klein-)gewerblichen Nutzungen durch attraktive
Wohnnutzungen abgeldst werden. Die betroffenen Grundstiicke werden deshalb i.S.d. § 1
BauGB (iberplant und mittels entsprechender Festsetzungen im Bebauungsplan der
geplanten kiinftigen Nutzung zugefiihrt. Der Bebauungsplan setzt fiir diesen Teilbereich
ebenfalls liberbaubare Grundstiicksflachen fiir Geschosswohnungsbau, jedoch in einem
kleineren MaBstab mit einem MaB von 15,0 m Bautiefe fest.

Die Bestandsbebauung wird um einen geringfiigigen zusatzlichen Entwicklungsspielraum
erweitert im Wesentlichen planungsrechtlich bestatigt.

Um in diesem verdichteten Bereich wertvolle Freiflichen im Blockinnenbereich fiir eine
attraktive Gestaltung und Aufenthaltsqualitit zu sichern, soll der Stellplatznachweis fir
oberirdische Besucherstellplatze ausschlieBlich in dafiir vorgesehenen Bereichen erfolgen.
Der Bebauungsplan setzt deshalb fest: Oberirdische Stellplatze sind in dem Reinen
Wohngebiet WR auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen nur innerhalb der
Belastungsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB oder auf den als Flache fiir Stellplatze und
Garagen festgesetzten Fliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulissig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Tiefe der Abstandflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes nimmt die geplante Wohnbebauung einschlieBlich
ihrer (privaten) ErschlieBung die vorgegebene Struktur des begriinten ehemaligen
Zechenbahngleises auf. Um zur westlich anschlieBenden Bestandsbebauung moglichst
groBe Sozialabstdnde zu erreichen sowie attraktive Freiflichen im Richtung Westen
ausgerichteten Innenbereich zu erzielen soll die geplante Bebauung an der dstlichen
Grundstiicksgrenze ausgerichtet werden. Das gemaB § 6 BauO NRW (ibliche MaB fiir
Abstandflichen 0,8 H ist dann in Teilbereichen bei Ausschopfung des MaBes der baulichen
Nutzung nicht einzuhalten bzw. ware auf dem Flurstiick der angrenzenden privaten
Griinflache zu verorten. Im Falle einer 6ffentlichen Griinflache wére dies gemaB § 6 Abs. 2
BauO NRW bis zu deren Mitte zulassig.
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1.6.

Die rein rechtliche Differenzierung zwischen éffentlicher und privater Griinflache wirkt sich
auf den Sinn und Zweck der Abstandflachen faktisch nicht aus. Die private Griinflache, die
als solche auch verbindlich festgesetzt ist, gewéahrleistet ausreichend groBe Abstiande zu
den ostlich anschlieBenden Nutzungen (Sozialabstand, Brandiiberschlag). Auch andere
negative Auswirkungen auf Belichtung und Besonnung der Nachbargrundstiicke sind mit
der Festsetzung nicht verbunden.

Um die angestrebte stddtebauliche Struktur zu realisieren wird deshalb fiir den ostlichen
Teilbereich des Bebauungsplanes festgesetzt, dass das MalB3 der Tiefe der Abstandflachen zur
ostlichen Grundstiicksgrenze 0,6 H betrigt (Berechnungsgrundlage fiir die maBgebliche
Hohe H ist die Wandhohe gemaB § 6 Abs. 4 der Landesbauordnung BauO NRW). Mit der
Festsetzung eines geringeren Faktors der Abstandflachen wird ein ausreichender
Grenzabstand ermdoglicht.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Festsetzungen
von Tiefgaragen sowie von Stellplatzen und Garagen getroffen worden.

Um in diesem verdichteten Bereich die Nutzer der kiinftigen Bebauung nicht durch
zusatzliche Verkehrsimmissionen zu belasten und um wertvolle Freiflachen im
Blockinnenbereich fiir eine attraktive Gestaltung und Aufenthaltsqualitit zu sichern, soll
der Stellplatznachweis fiir das Reine Wohngebiet WR mit Ausnahme einiger oberirdischer
Besucherstellplatze vornehmlich in Tiefgaragen erfolgen.

Die fiir Tiefgaragen einschlieBlich ihrer Ein- und Ausfahrtsbereiche sowie fiir Stellplatze
und Garagen notwendigen Flachen sind in den liberbaubaren Grundstiicksflachen generell
moglich oder werden gemalB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen fiir Garagen und Stellplatze
festgesetzt. Auf diese Weise lasst sich der private ruhende Verkehr individuell unterbringen.

Verkehr, Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StraBennetz mit der Anbindung
an die HerthastraBe und die GummertstraBe grundsatzlich gesichert.

Durch die Uberplanung der modernisierungswiirdigen Einfamilienhduser im siidéstlichen
Bereich kann die Ostliche StichstraBe der GummertstraBe inclusive Wendeanlage ebenfalls
neu geordnet werden. Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes wird zur ErschlieBung
der parallel zum angrenzenden Griinzug geplanten Bebauung durch Festsetzung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten eine private ErschlieBungsachse gewahrleistet, die im nordlichen
Bereich an die HerthastraBBe und im siidlichen Bereich an die GummertstraBe angebunden
wird. Mit einer maximalen Breite von 9,0 m bietet diese ErschlieBung ausreichend Raum,
um neben einer attraktiven Gestaltung sowohl Andienungsverkehre (z.B. Anlieferung,
Rettungsfahrzeuge, Miillentsorgung) als auch die Anordnung der erforderlichen
Besucherstellplatze zu ermdglichen. Eine Funktion als HaupterschlieBung ist jedoch nicht
vorgesehen, die Verkehre der Bewohner werden bereits im jeweiligen Eingangsbereich an
der Hertha- bzw. der GummertstraBe in die dort festgesetzten Tiefgaragenein- und
Ausfahrten abgeleitet.

Eine zweite ErschlieBungsachse dient der ErschlieBung der geplanten Neubebauung im
derzeit gewerblich genutzten westlichen Innenbereich. Sie erfolgt von der HerthastraBe aus
Richtung Siiden und endet in einer Wendeanlage. Auch hier bietet diese ErschlieBung
ausreichend Raum, um neben einer attraktiven Gestaltung sowohl Andienungsverkehre (z.B.
Anlieferung, Rettungsfahrzeuge, Miillentsorgung) als auch die Anordnung der
erforderlichen Besucherstellplatze zu ermoglichen.

Fiir einen von der beschriebenen Neuordnung der dstlichen GummertstraBBe nicht
betroffenen Teilbereich Gbernimmt der Bebauungsplan die Festsetzungen des slidlich
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anschlieBenden Bebauungsplanes Nr. 02/96 und setzt die vorhandene
StraBenverkehrsflache in diesem Teilbereich entsprechend fest.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur weiteren verkehrlichen und versorgungstechnischen ErschlieBung auf dem Baugebiet
selbst werden entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Ostlich der
geplanten Neubebauung wird eine ErschlieBungsachse in Nord-Siid-Richtung vorgesehen.
Eine zweite Belastungsflache dient der ErschlieBung der geplanten Neubebauung im derzeit
gewerblich genutzten Innenbereich. Sie erfolgt von der HerthastraBe aus und endet in einer
Wendeanlage.

Da eine Ubernahme dieser ErschlieBung nicht im Interesse der Stadt liegt werden diese
privaten Flachen als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen festgesetzt.
Dabei soll ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger sowie ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der ErschlieBungstriager gelten.

Natur, Landschaft und Begriinung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Begriinung privater PKW Stellplatzanlagen:

LAuf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellpldtze ein standortgerechter,
mindestens mittelkroniger Laubbaum in der Pflanzglite von mindestens Stammumfang 18-
20 cm, anzupflanzen, die Bdume sind (iber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die
Baumbeete miissen mindestens 1,5m x 1,5m grol3 und begriint sein, sie sind mit einem
Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Bdume sind entsprechend nachzupflanzen.”

Durch die Anpflanzung sollen die privaten Pkw-Stellplatze mit Griin gegliedert und belebt
werden. Auf diese Weise sollen das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die Pkw-
Stellpldtze beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark aufheizt;
auBerdem soll durch die Biaume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Begriinung von Garagendachern und liberdachten Stellplatzen:

«Ddcher von Garagen und (iberdachten Stellplitzen sind mindestens extensiv zu begriinen.
Die Mindeststdrke der Drdn-, Filter- und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.”

Die Begrilinung von Garagendachern und Déachern von tiberdachten Stellplatzen hat
insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation,
der Regenwasserversickerungsanlage oder dem nachsten Vorfluter zuflieBt.

Begriinung von Tiefgaragen:

«Die nicht liberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht
fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Die Mindeststdrke der Drin-,
Filter- und Vegetationstragschicht betrdigt mindestens 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten.”

Die Begriinung von Tiefgaragen hat insbesondere die Aufgabe, ein Gebiet mit Griin zu
gliedern und zu beleben. Auf diese Weise soll das Gebiet insbesondere attraktiv gestaltet,
die Aufheizung des Gebiets durch Tiefgaragen abgemildert und Regenwasser gespeichert
werden, so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder
dem nichsten Vorfluter zuflieBt. Eine Uberdeckung von mindestens 35 cm erméglicht auch
die Pflanzung von Strauchern. (Sollen mittelhohe Baume gepflanzt werden, so ist die
Tiefgaragendecke mit mindestens 100 cm zu lberdecken, bei hohen Bdumen mit
mindestens 150 cm.)

Begriinung von Flachdachern:

«Flachddcher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststdrke der Drdn-, Filter-
und Vegetationstragschicht betréigt 6 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Davon
ausgenommen sind Dachfléichenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen oder fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen genutzt werden.”
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Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass
es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder dem nachsten
Vorfluter zuflieBt. AuBerdem soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach in einem
dicht bebaubaren Wohngebiet abgemildert werden, so dass die Luft liber dem Wohngebiet
nicht so stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft nachflieBen muss. Auf diese Weise wird
dem Wohngebiet und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen.

Private Griinflichen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang der ostlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlauft die Trasse einer
ehemaligen Zechenbahn (Anschlussgleis an den ehem. Giiterbahnhof Rittenscheid). Dieser
Bereich, der sich nach Siiden fortsetzt, ist mit einem dichten Gehdlzbestand bewachsen, der
eine wichtige Vernetzungsfunktion zu den angrenzenden Freiflachen dstlich der
Krankenanstalten darstellt.

Dieser Griinzug soll mit Ausnahme einer fuBlaufigen Querungsmaoglichkeit in Verlangerung
der GummertstraBe vollstindig erhalten bleiben. Der Griinzug, der sich in privatem
Eigentum befindet, wird deshalb als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Griinanlage festgesetzt.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der BAB 52, der WittekindstraBBe sowie
der gewerblichen Nutzungen der krankenhauseigenen Parkplatzflachen mit ca. 99 bzw. 364
Parkpldtzen, eines benachbarten Gesundheitszentrums sowie einiger kleingewerblicher
Nutzungen im direkten Umfeld. Zur Abschatzung und Berlicksichtigung geeigneter
Festsetzungen im Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Das Gutachten zeigt, dass durch die Gerauschemissionen des StraBBenverkehrs die
Orientierungswerte fiir ein Reines Wohngebiet liberschritten werden. Die hochsten
Verkehrslarmimmissionen liegen im nordlichen Bereich des Plangebiets Richtung
WittekindstraBe vor. Hier betragen die Beurteilungspegel bis zu 59 dB(A) tags. Damit wird
der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein reines Wohngebiet von 50
dB(A) um bis zu 9 dB(A) tiberschritten. Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel bei
bis zu 53 dB(A). Damit wird der schall-technische Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein
reines Wohngebiet von 40 dB(A) um bis zu 13 dB(A) tiberschritten.

Die maBgebenden Immissionen innerhalb des geplanten Wohngebiets werden iberwiegend
durch die WittekindstraBBe und die Autobahn A 52 verursacht. Durch die geplante Bebauung
ist zu erwarten, dass in Teilbereichen und insbesondere an den von den Lirmquellen abge-
wandten Fassaden teils deutlich geringere Beurteilungspegel auftreten werden.

MaBgebliche Gewerbeldarmquellen stellen insbesondere aufgrund der geringen Entfernung
die beiden Mitarbeiterparkplatze des Alfried-Krupp-Krankenhauses Ostlich des Plangebiets
dar. Die Schallemissionen von Parkplatzen werden gemaB Parkplatzlarmstudie ermittelt.
GemaB Ziffer 6.7 der TA Larm besteht im Fall einer Gemengelage die Moglichkeit, geeignete
Zwischenwerte der in der TA Lirm genannten Immissionsrichtwerte zu bilden. Eine
Gemengelage liegt vor, wenn gewerblich oder industriell genutzte Gebiete und zum
Wohnen dienende Gebiete aneinander grenzen. Im vorliegenden Fall ist eine solche
Situation gegeben. Es erscheint daher sachgerecht, fiir die geplante Nutzung als reines
Wohngebiet (WR) einen Zwischenwert zwischen den Immissionsrichtwerten eines
allgemeinen und eines reinen Wohngebiets zu bilden (siehe hierzu auch Pkt. XI.1.). Aus den
genannten Griinden werden im vorliegenden Fall zur Beurteilung des Anlagenlarms
Zwischenwerte von 52 [ 37 dB(A) am Tag / in der Nacht herangezogen. Hinsichtlich der
kurzzeitigen Gerauschspitzen werden in gleichem MaBe Zwischenwerte gebildet. Somit
ergeben sich zu berticksichtigende Werte von 82 [ 57 dB(A) am Tag / in der Nacht.

Die Immissionsberechnungen zeigen, dass fiir den Tagzeitraum maximale Beurteilungspegel
von 44 dB(A) auftreten. Damit wird im Tagzeitraum sowohl der Immissionsrichtwert fiir
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reine Wohngebiete von 50 dB(A) als auch der angestrebte Zwischenwert von 52 dB(A)
eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Im Nachtzeitraum ergeben sich maximale Beurteilungspegel von 37 dB(A). Somit werden an
drei der beriicksichtigten Immissionsorte die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir reine
Wohngebiete von 35 dB(A) in der Nacht um bis zu 2 dB(A) liberschritten. Der angestrebte
Zwischenwert von 37 dB(A) wird jedoch eingehalten.

Innerhalb der vorliegenden Untersuchung wird gemaB der TA Larm ebenfalls die Einhaltung
der kurzzeitigen Gerduschspitzen von 82 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts untersucht. Als
maBgebendes kurzzeitiges Ereignis wird flir das TiirenschlieBen eines Autos ein maximal
auftretender Schallleistungspegel von bis zu LWAmax = 98 dB(A) beriicksichtigt. GemaB der
Berechnungen ergeben sich sowohl am Tag als auch in der Nacht Maximalpegel bis zu 56
dB(A). Die angestrebten Zwischenwerte werden an allen Immissionsorten eingehalten.
Demnach kann im Hinblick auf die Gewerbeldarmimmissionen von gesunden Wohnver-
héltnissen ausgegangen werden. SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgrund der verkehrslarmbedingten Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte sind innerhalb des Plangebietes SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Ein Abriicken der Bebauung innerhalb des Plangebiets von den mal3gebenden Larmquellen
ist im vorliegenden Fall nicht sinnvoll umsetzbar, da die Orientierungswerte im gesamten
Plangebiet liberschritten werden. Aktive SchallschutzmaBnahmen zur Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte auch in den Obergeschossen sind im vorliegenden Fall
kaum realisierbar. Da innerhalb des Bebauungsplangebiets bis zu 4 Vollgeschosse mdglich
sind, miissten die Larmschutzwande im Bereich des Plangebiets nahezu so hoch sein wie die
geplante Bebauung. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar. Darliber hinaus
konnen die maBgebenden Larmquellen durch aktive LirmschutzmaBnahmen im Bereich des
Bebauungsplanes nicht effektiv abgeschirmt werden. Dies ist nur durch MaBnahmen
unmittelbar an der Larmquelle moglich.

Bei einer Uberlagerung der Beurteilungspegel fiir Verkehrs- und Gewerbelirm ergeben sich
weiterhin maximale Beurteilungspegel von 59 [ 53 dB(A) am Tag / in der Nacht, da der Ge-
samtpegel ausschlieBlich durch den Verkehrslarm bestimmt wird. Das minimale Schutzziel
der Stadt Essen fiir AuBenwohnbereiche von 62 dB(A) wird somit bei Uberlagerung der Be-
urteilungspegel fiir Verkehrs- und Gewerbeldrm hier in allen Geschossen eingehalten bzw.
unterschritten.

Aus den genannten Griinden wird im vorliegenden Fall die Festsetzung passiver Schall-
schutzmaBnahmen vorgesehen. Dies ist im vorliegenden Fall insbesondere auch sachge-
recht, da die AuBenlarmpegel nicht im gesundheitsgefdhrdenden Bereich liegen.

Auf Grundlage des Ergebnisses des Lirmschutzgutachtens wird im Bebauungsplanentwurf
die folgende Festsetzung getroffen:

.In dem Reinen Wohngebiet WR sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der
Larmbelastung der WittekindstraBe sowie der BAB 52 Anlagen im direkten Umfeld fiir die
Gebaude bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Lirmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen sicherstellen,
dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender
Innenraumpegel durch Verkehrslarm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August
1987, ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®) fiihrt:

Raumart Mittelungspegel

1. Schlafraume nachts

1.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten, 30 dB(A)
Krankenhaus und Kurgebieten
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1.2. in allen {ibrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnrdume tagsiiber

2.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2. in allen Gibrigen Gebieten 40 dB(A)
3.  Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiiber 40 dB(A)

3.1. Unterrichtsraume, ruhebediirftige Einzelbiiros,
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsrdume, Arztpraxen,
Operationsraume, Kirchen, Aulen

3.2. Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)

3.3. GroBraumbiiros, Gaststatten, Schalterraume, Liden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen lber die Art der baulichen Nutzung zulissig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und/oder geeignete
Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht moglich, muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwinden und
Dachern der Gebaude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Der maB3gebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern
eingehalten werden. Andernfalls sind schallgeddmmte Liiftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben von
der Genehmigung (gemaB BauO NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen
vom Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret
erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu
erbringen.”

2. Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NRW)

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 Abs. 1 BauO NRW)

Um fiir das Plangebiet ein optimales Ergebnis aus stadtebaulicher, architektonischer und
wirtschaftlicher Sicht zu erzielen, wurde ein stddtebauliches Gutachterverfahren
durchgefiihrt. GemaB der Entwurfsbeschreibung der Planverfasser des vom Preisgericht
ausgewahlten Entwurfes ist die Architektur klar strukturiert, zeitlos und modern. Der
angestrebten, durchmischten Nutzerstruktur und dem ,modernen Lebensgefiihl" im
Stadtteil Riittenscheid entsprechend wird auf die historisierende Fassadenornamentik
bewusst verzichtet.

Die Haustypen in der Bandstruktur stellen deutlich formulierte, viergeschossige Gebaude
dar. Ohne Vor- und Riickspriinge und ohne die Ausbildung von Staffelgeschossen bilden die
Baukdrper klare Kuben. Dies setzt ebenfalls die konsequente Ausbildung von Flachdéachern
voraus.

Die angestrebte geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert tiber die planungs-
rechtlichen Festsetzungen hinaus den Erlass von Vorschriften liber die Gestaltung. Im
Interesse eines stadtebaulichen Gesamtbildes des Plangebietes trifft der Bebauungsplan
gestalterische Festsetzungen zu den Dachformen der geplanten Wohnbebauung.
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3.1.

3.2

3.3.

Den Zielaussagen des fiir das Plangebiet durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbes
folgend, setzt der Bebauungsplan in dem Reinen Wohngebiet WR fiir die geplante
Neubebauung die einheitliche Dachgestaltung als Flachdach fest. Damit entsteht ein
einheitliches Quartier aus einem ,Guss'. Die gemeinsame Formensprache reflektiert damit
die moderne, urbane Entwicklung im Plangebiet. Neben dem priagenden Gesamtbild bietet
die Gestaltung mit Flachdichern beste Voraussetzungen fiir die ebenfalls festgesetzte
Dachbegriinung und die damit verbundenen dkologischen Vorteile im innerstadtischen
Bereich.

Hinweise

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen,
Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm, VDI-
Richtlinie 2719 -Schallddmmung von Fenstern- etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdordlichen
Arbeitstag wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem.
§ 44 BNatSchG , umweltbiiro essen, November 2015

e Verkehrsuntersuchung zu geplanten Bauvorhaben in Essen-Riittenscheid, BSV Biiro
flir Stadt- und Verkehrsplanung, Aachen, Oktober 2016

e Erganzende Untersuchung und Ermittlung von Verkehrsdaten fiir die schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan ,HerthastraBe/GummertstraBe” in
Essen-Riittenscheid, BSV Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung, Aachen, Marz 2017

e Stellungnahme zum Nachweis der Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt
MartinstraBe/FranziskastraBe/Riittenscheider StraBe in Essen, BSV Biiro fiir Stadt-
und Verkehrsplanung, Aachen, 07.07.2017

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,HerthastraBe/GummertstraBe”
in Essen-Riittenscheid, Peutz Consult GmbH, M3rz 2017

e Chemische Bodenuntersuchung und Begutachtung zweier Grundstilicke an der
Alfried-Krupp-StraBe in Essen-Ruttenscheid, revierlabor, Essen, 1994/1995

e Orientierende Erkundung / Gutachten von Bodenbelastungen, Grundstiick
HerthastraBBe 34, Essen-Riittenscheid, BauGrund Ingenieurgesellschaft mbH,
Bochum, November 2010

e Baureifmachung des Grundstiickes HerthastraBe 34, Essen-Riittenscheid /
Abschlussdokumentation, BauGrund Ingenieurgesellschaft mbH, Bochum, Juni 2011

e Orientierende Boden- und Baugrunduntersuchung Bauvorhaben GummertstraBe in
Essen-Riittenscheid, Beratende Geowissenschaftler RheinRuhr GmbH, Disseldorf,
Juli 2016.

Stadtebauliche Vertrage

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Vertrag zugrunde, der Regelungen und
Vereinbarungen zur stidtebaulichen und architektonischen Gestaltung der zu errichtenden
Baukdrper zwischen dem/der Investor/Eigentiimerin und der Stadt Essen beinhaltet:

e Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 Abs.1 Nr. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 03/11
.HerthastraBe/GummertstraBe”
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Artenschutz

Die Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan Nr. 3/11 enthilt obligatorische
VermeidungsmaBnahmen sowie Hinweise auf weitere Untersuchungen, die vor Erteilung
von Abbruchgenehmigungen durchzufihren sind. Diese Vorgaben sind bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes zu beachten.

Baumschutz

Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung vom
06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

Spielplatz

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die
«Satzung der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielflachen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt gedndert am 26.10.2001 (Amtsblatt der Stadt
Essen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".

Altlastenverdachtsflichen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur (Y-Linie)
dargestellten Flachen sind im Kataster liber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt
Essen unter den Katasternummern 10/3.15, 1.1024 und 10/2.12 erfasst. Im Rahmen
kiinftiger Abbruch- und/oder Baugenehmigungsverfahren ist moglichen Bodenbelastungen
durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung,
Bodenaustausch/-auftrag) zu begegnen, die Untere Bodenschutzbehorde beim Umweltamt
der Stadt Essen ist zu beteiligen.

Kampfmittel

Kampfmittelbefunde sind nicht auszuschlieBen. Bei BaumaBnahmen mit erheblichen
Erdeingriffen (> 80 cm) ist fiir die von der BaumaBnahme betroffenen Flachen beim
Ordnungsamt der Stadt Essen unter Bezug auf das Az. 32-2-1-80-30/5450 eine
Uberpriifung auf Kampfmittel mittels Luftbildauswertung zu beantragen.

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmaler entdeckt
werden. Diese sind gem. 8§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW unverziiglich der Unteren
Denkmalbehdorde bei der Stadt Essen [ Institut fiir Denkmalschutz und Denkmalpflege
anzuzeigen und in unverandertem Zustand zu erhalten.
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VIII. Stadtebauliche Kenndaten

Flichenbilanz m

Reines Wohngebiet WR 17.146
- davon liberbaubare Grundstiicksflichen 5.180
- davon mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fliche 3.056
Ifrivate Griinfliche/Griinanlage 3.068
Offentliche StraBenverkehrsflachen 976
gesamt 21.190
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GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen ..... miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung , insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind gem. § 1 Abs. 6 BauGB u.a. insbesondere
e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und
e die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

§ 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz: Die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ... (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz).

Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefiinrt wird, ist fiir das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung begriindet. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemafB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevilkerung

Auf Grund der innerstidtischen Lage ist das Plangebiet durch Immissionen aus
StraBenverkehr vorbelastet. Vor allem im Bereich der WittekindstraBe werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” liberschritten. Der
Bebauungsplan setzt deshalb entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen fest.

Mit Umsetzung des Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die schall-
technische Situation im Umfeld moglich. Diese kdnnen zum einen aus der Erh6hung der
Verkehrsmengen auf den umliegenden Straen, zum anderen aus zusatzlichen
Schallreflexionen durch Gebdude nahe den StraBen resultieren.

Zwar ist die Lirmsanierung bisher nicht gesetzlich geregelt, die Rechtsprechung sieht
jedoch fiir die Bauleitplanung ein Verschlechterungsverbot vor. GemaB einem Urteil des
OVG Rheinland-Pfalz vom 30.01.2006 sind Erh6hungen durch vorhabenbedingten
Zusatzverkehr in die Abwéagung einzubeziehen. Ab Pegelwerten von mehr als 70 dB(A) am
Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht kénnen Gesundheitsgefahrdungen der Betroffenen durch
den Verkehrslarm nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Grenzwerte flr Lirm-
sanierungsmaBnahmen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht sowohl im
Ausgangszustand als auch im Prognosefall in keinem Bereich erreicht werden.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen treten entlang der Riittenscheider StraB3e auf. Es
ergeben sich Beurteilungspegel bis zu 66 dB(A) tags. Im Nachtzeitraum ergeben sich
Beurteilungspegel bis zu 59 dB(A). Entlang der Riittenscheider StraBe liegen die maximalen
Pegelerh6hungen sowohl am Tag als auch in der Nacht bei 0,1 dB(A). Die Schwellenwerte,
ab denen eine Gesundheitsgefahr nicht mehr ausgeschlossen werden kann, werden
demnach im Umfeld des Plangebiets nicht erreicht.
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Die maximalen Erhéhungen aufgrund der Verkehrsmehrung betragen im ostlichen Teil der
HerthastraBe und der GummertstraBe 2,5 dB(A) am Tag und 1,8 dB(A) in der Nacht. In die-
sem Bereich liegen die Beurteilungspegel jedoch deutlich unterhalb der genannten
Schwellenwerte. Dort werden sogar die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten.
An den (brigen Immissionsorten liegen die Erhéhungen deutlich unter 1 dB(A).

Da die Schwellenwerte von 70 / 60 dB(A) am Tag / in der Nacht im Umfeld des Plangebiets
nicht erreicht werden und die Pegelerhéhungen durch das Vorhaben liberwiegend marginal
sind, besteht kein Handlungsbedarf im Hinblick auf die Verkehrslarmerh6hung im Umfeld.

2. Schutzqut Tiere, Pflanzen, sowie biologische Vielfalt und Landschaft (einschl.
Artenschutz)

Gegebenenfalls unter die Baumschutzsatzung fallende Einzelbdume sind nach MaBgabe der
Baumschutzsatzung im Plangebiet zu ersetzen. Die Beseitigung von Bdumen, die unter die
Baumschutzsatzung fallen, ist nicht aufgrund des Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB
alleine moglich, sondern nur nach Vorliegen einer entsprechenden Fillgenehmigung gemaf
Baumschutzsatzung. Die Fillgenehmigung ist bei der Stadt Essen zu beantragen und im
Zuge dieses Verfahrens Ersatzpflanzungen zu regeln. Vor der Erteilung der Genehmigung
werden die betreffenden Bdume seitens der Stadt Essen (Umweltamt) begutachtet.

Eingriffe in die sonstigen Vegetationsstrukturen gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt und miissen daher nicht ausgeglichen
werden.

Fiir planungsrelevante Vogelarten oder die unter Artenschutz stehende Kreuzkréte gibt es
auf der Vorhabenflache entweder keine Hinweise auf ein Vorkommen oder die Struktur der
Flache schlieBt ein Vorkommen aus. Auch hinsichtlich eines Vorkommens von Fledermausen
liegen keine Hinweise auf Ausschlusskriterien fiir die Realisierung des Bebauungsplanes vor.
Beim Riickbau/Abriss der vorhandenen Gebiude (eingeschossige Wohnbebauung,
gewerbliche Nutzungen, ggf. Garagenzeile) sind jedoch im Rahmen der Abrissgenehmigung
eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen zu bestimmen.

Hinsichtlich der Betroffenheit hiufig vorkommender Vogelarten (,Allerweltsarten”) von
Rodungsarbeiten sind die einschldgigen Schutzzeiten einzuhalten.

Generell gilt, dass die im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen und damit alle
theoretisch vorhandenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
auch weiterhin vorhanden wiren. Okologische Funktionen sind also auch weiterhin im
Umfeld erfillt. Ein VerstoB gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG liegt somit nicht vor.

3. Schutzqut Boden

Fiir die Umsetzung der Planung werden groBenteils Flichen in Anspruch genommen, die
bereits in der Vergangenheit bebaut oder versiegelt waren, in jedem Falle aber in ihrem
Bodenaufbau bereits massiv verandert wurden. Den erstmalig versiegelten Bereichen steht
eine durch die Planung erzielbare Entsiegelung von bisher versiegelten Bereichen
gegeniiber. Insgesamt ergibt sich eine Verbesserung der Situation.

Die Altlastenverdachtsflache Nr. 1.1024 ,Baustoffhandel mit Betriebstankstelle” wurde
2011 gutachterlich untersucht. Der mit vereinzelten Kohlenwasserstoffen und
Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen belastete Boden wurde im
Zusammenhang mit dem 2011 erfolgten Riickbau der Betriebsanlagen saniert. Fir die
geplante Wohnnutzung besteht kein konkretes Gefahrdungspotential, aufgrund bisher
unbekannter kleinrdumiger Verunreinigungen ist bei kiinftigen Erdarbeiten mit Auflagen
bzgl. der Altlastenproblematik zu rechnen.
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Gleiches gilt fiir die im Kataster iber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen
unter den Katasternummer 10/2.12 erfasste Anschiittung an der GummertstraBe.
Mdglichen (Rest-) Bodenbelastungen ist im Rahmen kiinftiger Abbruch- und/oder
Baugenehmigungsverfahren durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B.
gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zu begegnen.

4, Schutzgut Klima / Luft

Durch die Umsetzung der Planung ist im Vergleich zur aktuellen Situation mit keinen
Veranderungen zu rechnen.
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Die Stadt Essen verfolgt grundsétzlich das allgemein geltende Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Bei dieser stadtebaulichen Leitidee wird mit Vorrang die
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung betrieben.

Mit der Revitalisierung und Nachverdichtung dieses innerstadtischen Standortes wird dem
Grundsatz des § 1a Abs.2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen an anderen Standorten zu vermeiden,
entsprochen.

Der aufzustellende Bebauungsplan stellt eine bedeutende Ergdnzung des Planungsrechtes
im Bereich des stark nachgefragten, innerstadtischen Stadtteils Riittenscheid dar. Die
Planung bietet die Gelegenheit, in voll integrierter Lage eine erhebliche Anzahl an derzeit
dringend bendtigter Wohneinheiten zu schaffen.

Zur immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit der durch die bereits in der Nachbarschaft
vorhandenen gewerblichen Nutzung verursachten Larmimmissionen und der geplanten
Wohnnutzungen gemaB Technischer Anleitung TA Larm ist folgendes festzustellen:

Der Charakter des Baugebietes entspricht dem eines Reinen Wohngebietes (WR). Fiir die
Beurteilung der angrenzenden Nutzungen wurde eine aktuelle Bestandsaufnahme der
derzeit ausgeiibten Nutzungen (vornehmlich Mitarbeiterparkpldtze des Krankenhauses)
durchgefiinrt. Die sich hierdurch entwickelnden Gerduscheinwirkungen sind den in einem
Gewerbe- oder Industriegebiet entstehenden Gerduscheinwirkungen vergleichbar. Damit
grenzen kiinftig zwei Gebiete aneinander, die unterschiedlichen larmschutzrechtlichen
Bestimmungen unterliegen. In Ziffer 6.7 TA-Ldrm werden sog. Gemengelagen behandelt:

.Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar
genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen
die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert der flir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden
Wert erh6ht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme
erforderlich ist.”

Liegt also eine Gemengelage vor, so kann der fiir Wohngebiete geltende
Immissionsrichtwert auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden
Gebietskategorien geltenden Werte erhoht werden. Dies allerdings nur unter der
Voraussetzung, dass

e dies nach der Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme erforderlich ist,

e die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete nicht Giberschritten
werden und

e der Stand der Lirmminderungstechnik eingehalten wird.

Die Erhdhung des Immissionsrichtwertes auf einen geeigneten Zwischenwert ist hier nach
der Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme erforderlich. Im Plangebiet selbst war schon
in der Vergangenheit die nunmehr aufgegebene gewerbliche Nutzung mit Anlieferungs-
und Kundenverkehr vorhanden und damit faktisch als Gemischtes Wohngebiet einzuordnen,
so dass bereits vor der jetzigen Planung das Zusammentreffen von zwei unterschiedlichen
Gebietstypen gegeben war. Die ehemalige gewerbliche Nutzung befand sich in geringerer
Entfernung zur Wohnbebauung als die - ebenfalls in der Vergangenheit bereits
vorhandenen - Mitarbeiterparkpldtze des Krankenhauses. Vor diesem Hintergrund kann
angenommen werden, dass es die Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme erfordert, den
fir das Reine Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwert auf einen geeigneten
Zwischenwert zu erhohen.
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Fiir die Ermittlung der Hohe eines geeigneten Zwischenwertes legt die TA-Ldrm in Ziffer 6.7
Absatz 2 Kriterien fest. Danach sind wesentliche Kriterien

e die Pragung des Einwirkungsgebietes durch den Umfang der Wohnbebauung
einerseits und durch Gewerbe- und Industriegebiete andererseits,

e die Ortsiiblichkeit eines Gerauschs und

e die Frage, welche der unvertrdglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.

Dariber hinaus sind gemaB der vom Bundesverwaltungsgericht entwickelten Grundsitze
zur Zwischenwertbildung samtliche Einzelfallumstande in die Bewertung miteinzubeziehen.
Das Gebiet, auf das die Lirmimmissionen einwirken, war - wie bereits ausgefiihrt - liber
Jahrzehnte von den durch die gewerbliche Nutzung sowie der benachbarten Parkplatze
entstehenden Gerduschen gepragt. Diesbeziiglich kann daher schon aufgrund der langen
Pragung von einer Ortsiiblichkeit der entstehenden Gerdusche gesprochen werden.
Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass die umliegenden StraBen vielbefahren sind und auch
der entstehende Verkehrslarm das Gebiet seit Jahrzehnten pragt.

Die bestehende Wohnbebauung wurde in den 1950er-Jahren bzw. den 1970er-Jahren
realisiert, der Neubau des Alfried Krupp-Krankenhauses und der zugehorigen Parkplatze
stammt aus den 1980er-Jahren. Damit wurde die schutzbediirftigere Nutzungsart Wohnen
auch innerhalb des Plangebietes als Erstes verwirklicht.

Es ist zudem festzustellen, dass in den vergangenen Jahrzehnten keinerlei Konflikte, die sich
gegen den von den Parkplatzen ausgehenden Larm richteten, auftraten. Vor diesem
Hintergrund ist es vertretbar, den Zwischenwert auf den fiir in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
festzulegen.

Die (theoretische) Betrachtung einer Realisierung des derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 6/82 kommt zu folgendem Schluss:

Die dann benachbarten Allgemeinen bzw. Reinen Wohngebiete entsprechen einander, ein
Konflikt ist auszuschlieBen. Die im Bebauungsplan Nr. 6/82 festgesetzte ErschlieBungsstraBe
an der gemeinsamen Plangebietsgrenze wiirde gem. DIN 18005 beurteilt werden, im
Vergleich zur Beurteilung der tatsachlich ausgeiibten (Parkplatz-) Nutzung gemiB TA Larm
wiirden giinstigere Grenz- bzw. Orientierungswerte erzielt werden. Damit wére auch diese
Situation beherrschbar.

Dariiber hinaus befinden sich im Plangebiet selbst bzw. im direkten Umfeld mehrere
kleingewerbliche Nutzungen, bei denen nicht davon auszugehen ist, dass diese relevante
Gerduschemissionen verursachen. Die Nutzungen im Plangebiet genieBen jedoch lediglich
Bestandsschutz und werden durch den hier vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls durch
Wohnnutzungen uberplant. Unabhdngig davon liegen unmittelbar angrenzend an diese
Nutzungen weitere Wohnnutzungen, mit denen diese Betriebe bereits vertraglich sein
mussen.

Das benachbarte neu errichtete Gesundheitszentrum an der Gummertstra3e grenzt an die
derzeit bestehende Bebauung (GummertstraBe 23 bzw. 37). Die Entfernung der
bestehenden Bebauung zum Gesundheitszentrum ist verglichen mit der geplanten
Bebauung dhnlich bzw. teilweise sogar etwas geringer. Daher ist auch in diesem Fall davon
auszugehen, dass relevante, von dem Gesundheitszentrum ausgehende Gerduschemissionen
bereits heute mit der bestehenden Bebauung vertriglich sein miissen und dies somit auch
mit der geplanten Bebauung sind.

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm werden innerhalb des Plangebietes durch die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen ausgeglichen.

Das bezlglich der durch die Planung entstehenden zusatzlichen Kfz-Verkehre durch-
gefiihrte Gutachten weist nach, dass die betrachteten Knotenpunkte MartinstraBe/
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FranziskastraBe/Ruttenscheider StraBe, Riittenscheider StraBe/ FlorastraBe/GuBmannplatz
und WittekindstraBe/UrsulastraBe ausreichend leistungsfihig sind. Die am Knotenpunkt
MartinstraBe/FranziskastraBe/Riittenscheider StraBe kritische Qualititsstufe (siehe
Gutachten) fiir Linksabbieger von der FranziskastraBe in die Riittenscheider resultiert aus
den zu Grunde gelegten weitrdumigen Verkehrsnetzanderungen im Bereich Wittekind-
straBe/ WalpurgisstraBe, nicht aus den zusatzlichen Verkehren durch die geplante
Wohnbebauung an der HerthastraBe/GummertstraBe. Die kritische Qualititsstufe kann
durch eine Optimierung der Lichtsignalsteuerung ausgeglichen werden.

Die HerthastraBe und GummertstraBe lassen derzeit im Bereich der Sackgassen keinen
Begegnungsfall Pkw/Pkw zu. Um die Durchfahrt im Bestand zu ermdglichen warten die Kfz-
Fahrer bei entgegenkommenden Fahrzeugen vor Einfahrten und in Bereichen, in denen
gerade kein Fahrzeug abgestellt ist. Entsprechende Ausweichstellen sollten alle 50 m
vorhanden sein. Bei Verkehrsstarken von weniger als 70 Kfz/h und geringem Lkw-Verkehr
kann diese Situation nach den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen, Ausgabe 2006
(RASt 2006), fiir die Prognose beibehalten werden.

Die Mehrbelastungen in der HerthastraBe und GummertstraBBe im Bereich der Einbahn-
straBenregelung sowie in der UrsulastraBe sind als gering anzusehen und fiihren zusammen
mit der Vorbelastung in den Strecken zu keinen verkehrlichen Problemen. Der bestehende
Versatz der UrsulastraBBe in Hohe der HerthastraBe und der Abschnitt der Ursulastral3e
zwischen HerthastraBe und WittekindstraBe sind von parkenden Kraftfahrzeugen
freizuhalten, um hier die erforderlichen Begegnungsfalle zu ermdglichen.

33



Bebauungsplan Nr. 3/11 ,HerthastraBe/GummertstraBe”
Xl. Bodenordnung

Xl. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Es ist
vorgesehen, die Ostliche StichstraBe der GummertstraBe einschlieBlich Wendeanlage zu
entwidmen und zu verduBern.
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XIl. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan RFNP stellt in seinem regionalplanerischen Teil fiir das
Plangebiet ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dar. In seinem bauleitplanerischen Teil
stellt der RFNP das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplanentwurf ist somit aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.
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Uberlagerung bisheriger rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/11 ,HerthastraBe/GummertstraBe”
werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festsetzungen liberlagert.
Insbesondere werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes

° Nr. 2/96 ,UrsulastraBe/ManfredstraBe (Altenhof)"

ersetzt, soweit diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/11 ,HerthastraBe/
GummertstralBe” betreffen.
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Die Wohnbaufldachen sowie die zur Umsetzung der Planung notwendigen Flachen befinden
sich weitgehend im Eigentum von Privateigentiimern. Im stidostlichen Bereich ist zur
Umsetzung der Planung der Erwerb eines untergeordneten Bereiches der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache erforderlich (siehe Pkt. XI: Bodenordnung).

Im Fall der VerduBerung dieses untergeordneten Bereiches der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache sind Erldse aus der GrundstlicksverduBerung zu erwarten.

Die Realisierung der ErschlieBung erfolgt auf Kosten der privaten Grundstiickseigentiimer.
Die Einzelheiten dazu regelt ein abzuschlieBender stadtebaulicher Vertrag. Kosten fiir die

Stadt entstehen nicht.

Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung

gez. Graf

Ronald Graf
Amtsleiter

Geschaftsbereich
6B-Planen

gez. Best

Hans-Jiirgen Best
Stadtdirektor
Geschaftsbereichsvorstand
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