Anlage 2 zur Vorlage 1285/2011/6B

Bebauungsplan Nr. 1/10
-Ringstralte/Bachstral’e/Promenadenweg*

Stadtbezirk:1X
Stadtteil:  Kettwig

Begrindung
Fassung vom 12.08.2011

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) in der derzeit gultigen Fas-

sung

Amt fur Stadtplanung und Bauord-




Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Inhalt
Inhalt:

I.  Raumlicher Geltungsbereich 7
[I.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele 8
1. Anlass der Planung 8
2.  Entwicklungsziele 10
[ll.  Planungsrechtliche Situation 12
1. Landesplanung 12
2. Regionaler Flachennutzungsplan 12
3. Landschaftsplan 12
4. Bebauungsplane 13
5. Sonstige Planungen 13
IV. Bestandsbeschreibung 14
1. Stadtebauliche Situation 14
2. Verkehr 15
2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) 15
2.2 Motorisierter Individualverkehr (MIV) 15
3. Infrastruktur 16
4. Entwasserung 16
5. Uberschwemmungsgebiete 16
6.  Natur und Landschaft 18
7.  Artenschutz 19
Fassung vom 12.08.2011 2



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Inhalt
8. Baugrund / Altlasten 19
9. Immissionen 20
9.1 Larm 20
9.2 Luft 24
10. Denkmalschutz 25
V. Stadtebauliches Konzept 26
1. Stadtebaulicher Entwurf 26
1.1 Wohnen 27
1.2 Kreativquartier 30
1.3 Erschlie3ung 31
1.4 Entwasserung 34
2.  Auswirkungen der Planung 35
2.1 Stadtentwicklung 35
2.2 Verkehr 36
2.3 Immissonen 41
2.4 Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet 48
2.5 Umweltauswirkungen 49
VI. Planinhalte 50
1. Planungsrechtliche Festsetzungen 50
1.1 Art der baulichen Nutzung 50
1.2 Mal der baulichen Nutzung 54
1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache 65
1.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 68
1.5 Gemeinschaftsanlagen 69
1.6 Verkehr 70
1.7 Natur und Landschaft 72
1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 75
Fassung vom 12.08.2011 3



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Inhalt
1.9 Immissionsschutz 75
1.10 Bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB) 81
2. Landesrechtliche Festsetzungen 81
2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW 81
3. Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke 84
3.1. Uberschwemmungsgebiet 84
3.2 Denkmalschutz — Hinweise flir nachgeschaltete Genehmigungsverfahren 84
4. Hinweise 86
4.1 Stadtebauliche Vertrage 86
4.2 Gutachten 86
4.3. Relevante Unterlagen 87
4.4 Baumschutz 87
4.5 Spielplatze 87
4.6 Altlastenverdachtige Flachen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub 87
4.7 Umgang mit dem Oberboden 89
4.8 Umgang mit Bodendenkmalern 90
4.9 Umgang mit Niederschlagswasser 90
4.10 Kampfmittel 91
4.11 Einleitung von Grundwasser 91
4.12 Gewerbliche Brunnen 91
VII. Stadtebauliche Kenndaten 92
VIII. Umweltbericht 93
1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan 93
2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes 94
3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 99
3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes 99
Fassung vom 12.08.2011 4



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg*

Inhalt

3.2

3.3
3.4
3.5

XI.

XII.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sowie geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich
Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)
Ergebnis der Prufung anderweitiger Planungsvarianten

Zusammenfassende Bewertung und Abwéagungsgrundsatze

Methoden der Umweltprifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte
Verkehr

16. BImSchV - Nachbarbelange
SchallschutzmaRnahmen im Plangebiet (DIN 18005)
Gewerbliche Immissionen
Landschaftsbild/Umweltbelange
Bebauungsdichte/Verschattung

Verkehrliche Entwicklung des Promenadenweges

Denkmalschutz
Bodenordnung
Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

XIIl. Kosten und Finanzierung

Fassung vom 12.08.2011

101
120
121
121

122

123

124

131

131

132

133

134

135

136

136

137

141

142

143

144



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Inhalt

Fassung vom 12.08.2011 6



Bebauungsplan Nr. 1/10 Ré&aumlicher Geltungsbereich

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg*

I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5,2 ha groR3e Plangebiet liegt im Stadtteil Kettwig, Stadtbezirk 1X am
nordlichen Ufer des Kettwiger Stausees.

Der raumliche Geltungsbereich wird in etwa begrenzt:
- im Norden durch die nordliche Stralenbegrenzung der RingstralRe (L 441)
- im Osten durch die westliche StralRenbegrenzung der BachstralRe

- im Sidden und Westen durch die Nordseite des Promenadenweges am See-
ufer und die Umfassungswand der ehemaligen Textilfabrik

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan

Fassung vom 12.08.2011 7



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstrale/BachstralRe/Promenadenweg* Anlass der Planung und Entwicklungs-

ziele

[I.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Das Grundstiick zwischen RingstralRe, Bachstrale und Promenadenweg wurde
Uber viele Jahrhunderte hinweg in unterschiedlichen Gebaudestrukturen als
Textilunternehmen gewerblich genutzt. Die wirtschaftliche Situation des Textil-
gewerbes hat es mit sich gebracht, dass die Produktion eingestellt werden
musste und die Uberwiegend aus Industrie- und Verwaltungsgebauden Uber-
bauten Flachen nunmehr mit teilweise temporaren, die weitere stadtebauliche
Entwicklung stérenden Nutzungen belegt sind. Die gewachsene gewerbliche
Struktur entspricht heute nicht dem Ziel der Stadtentwicklung, entsprechend der
Lagegunst am Kettwiger See qualitatvolle Nutzungen zu etablieren.

Fur den Planbereich besteht der stadtebauliche Rahmenplan Kettwig-Sud, der
durch den Rat der Stadt Essen als Grundlage der bisherigen stadtebaulichen
Entwicklung im Jahr 1997 beschlossen wurde.

Wesentliches Ziel der Rahmenplanung war es, neben der Verlagerung und dem
Neubau des S-Bahn-Haltepunktes ,Kettwig’ auch vorhandene gewerbliche
Restnutzungen und Gewerbebrachen, die eine Sperrfunktion am Seeufer erfil-
len, zu Uberplanen und in diesen Bereichen die 6ffentliche Zugéanglichkeit zum
Seeufer aufzuwerten und die Flachen selbst einer hochwertigeren Nutzung in
Form von mehrgeschossigen Wohn-, Blro- und Geschéaftshausbebauungen im
Rahmen von Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten vorzusehen.

Durch Beschluss des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Stadtplanung vom
02.12.1999 wurde entschieden, keinen neuen S-Bahn-Haltepunkt in Kettwig zu
errichten und stattdessen den bestehenden Haltepunkt beizubehalten. Dadurch
ergaben sich in einigen Bereichen der Rahmenplanung neue Ansatze fir
marktorientierte Umnutzungsiberlegungen, die bereits teilweise umgesetzt
wurden und nur noch bedingt der Rahmenplanung entsprechen.

Fur den Standort des ehemaligen Textilgewerbes sah die Rahmenplanung
ebenfalls mehrgeschossige Blockstrukturen in Form von Wohn-, Biro- und Ge-
schaftshausbebauungen, die sich zum Seeufer 6ffnen und attraktiv prasentieren
sollten.

Im Jahr 2003 bestanden Plane, durch Geb&audeabriss, aber auch unter Einbe-
ziehung erhaltenswerter bestehender Gebaudestrukturen das Gelande zu
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Uberplanen und einer neuen Nutzung zuzufuhren. Vorgesehen war, neben einer
Wohnnutzung in Geschossbauweise am Seeufer auch mehrgeschossige Blro-
nutzungen im Plangebiet und ein Hotel an der Ringstral3e im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes zu entwickeln. Aufgrund fehlender Vermarktungsmaéglichkei-
ten der gewerblichen Nutzungen wurde 2005 dieses Projekt aufgegeben.

Mittlerweile bestehen nun neue Absichten von Seiten eines privaten Investors,
den Bereich sudlich der Ringstral3e bis zum Promenadenweg insgesamt einer
hochwertigen Wohnnutzung in einer Mischung von Mehr- und Einfamilienh&du-
sern zuzufuhren.

Im norddstlichen Bereich zwischen RingstralRe und Bachstral3e soll, &hnlich des
urspringlichen Konzeptes aus 2003, durch Entwicklung von Bestand und Neu-
planung ein Konzept mit Barostrukturen und gewerblichen Nutzungen umge-
setzt werden. Diese Planung wird von Seiten des heutigen Grundstiickseigen-
tumers, der Grundstiicksgesellschaft Kettwig unter dem Thema ,Kreativquartier*
vorangetrieben. (Im Rahmen des Projektes RUHR.2010 werden ausgewahlte
stadtische Initiativen fur sog. Kreativquartiere in der Metropole Ruhr gefordert.
Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen Kunst, Kultur, Okonomie und Bil-
dung von besonderer Bedeutung.) Der Standort ist in die Auswabhlliste potentiel-
ler Standorte fur Kreativquartiere der Ruhr.2010 GmbH aufgenommen worden.

In direkter Nachbarschaft am See, im Eckbereich Bachstra3e / Promenaden-
weg befindet sich das Grundstiick einer ehemaligen Weberei, das bereits heute
teilweise zu Wohnen umgenutzt ist. Die heute bereits in Teilen vollzogenen
baulichen Erganzungen werden im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Die im Norden dieses Grundstiicks gelegenen Gewerbebrachflachen sollen im
Rahmen des stadtebauliche Gesamtkonzeptes ebenfalls tberplant und in Rich-
tung Wohnen entwickelt werden.

Die nun vorliegenden konkreten Umnutzungsabsichten und Bebauungstypolo-
gien decken sich nur noch bedingt mit der Zielsetzung der ursprtinglichen Rah-
menplanung und setzen den Fokus auf das Ziel der Starkung Kettwigs als
hochwertigen Wohnstandort.

Die Wohnqualitat im gesamten Stadtbezirk 1X wird durch die INnWIS Wohnungs-

nachfrage-Analyse 2015+ bestatigt. Das InWIS Stadtteilranking zeigt, dass es
sich bei dem Bezirk IX um den Bezirk mit den besten Lagequalitdten handelt.
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Weiterhin wird in der Analyse bestétigt, dass das Flachenangebot an Wohn-
raum deutlich niedriger ist als die zu erwartende Nachfrage.

Insbesondere ergeben sich Potentiale an diesem Standort neben der Lage-
gunst auch durch die nur geringe Verfugbarkeit hochwertiger Entwicklungsfla-
chen im Suden des Essener Stadtgebietes. Gleichzeitig ist die Anbindung an
die regionale wie Uberregionale Verkehrsinfrastruktur als gut zu bezeichnen.

Die Stadt Essen hat mit der Bereitstellung nachfragegerechter Flachen die
Chance, der Abwanderung Essener Birger in benachbarte Kommunen nicht
nur deutlich abzuschwachen, sondern auch neue Birger an die Stadt Essen zu
binden.

Mit dem Bebauungsplan wird auch ein planungsbedingter Aus- und Umbau der
Ringstral3e notwendig. Gemal § 38 Abs. 4 S.1 StrWG NRW ersetzt der Be-
bauungsplan die Planfeststellung fur die geplante Anderung der RingstraRe.

2.  Entwicklungsziele
Mit den Bebauungsplanentwurfen sind folgende Planungsziele verbunden:

e Umnutzung der Flache zu einem attraktiven, hochwertigen Wohn- und
Gewerbestandort

e Entwicklung von unterschiedlichen Wohnkonzepten in Form von
Einfamilienhdsern und Geschosswohnungsbau in direkter und ruhiger
Lage am Seeufer

e Integration denkmalgeschitzter Gebaude an Ringstralle und Promena-
denweg sowie denkmalgeschitzter Mauern/Umfassungswande der
ehemaligen Gewerbenutzungen in das Gesamtkonzept.

e Integration weiterer erhaltenswerter Gebaudestrukturen in das neue ge-
werbliche Nutzungskonzept im Osten des Plangebietes (ehem. Spinne-
rei, Farberei, Wolllager Bachstral3e)

e Offentliche Durchwegung des Grundstiicks von der RingstraRe zum
Seeufer (Vorgabe Rahmenplan 1997)

e Integration einer privaten Kinderspielflache im Inneren des Wohnquar-
tiers, die auch fur die Offentlichkeit zuganglich ist

e Berucksichtigung des Seeufers als Flaniermeile und Erholungszone

e Weitgehendes Freihalten der vorhandenen Strallen Promenadenweg
und BachstralRe von der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes
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e Sicherung des vorhandenen Wohnbereiches ,Baudenkmal ehemaliges
Fabrikgebaude — alte Weberei’ im Studosten am Seeufer

Und aus gesamtstéadtischer Sicht:

e Bindung von Einwohnern an die Stadt Essen im Sinne der Zielzahl des
Stadtentwicklungsprozesses Essen Perspektive 2015+ von 550.000
Einwohnern bis 2020

e Umwandlung klimatisch ungulnstiger stadtebaulicher Strukturen eines
Gewerbegebietes in klimatisch gunstigere Flachennutzungen im Sinne
der klima|werk|statt essen
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Planungsrechtliche Situation

Landesplanung

Das Plangebiet ist im Landesentwicklungsplan als Teil des Ballungskernes
Ruhrgebiet dargestellt.

Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gel-
senkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen ist am 03.05. 2010
wirksam geworden. Er Ubernimmt seitdem fir diese beteiligten Stadte gleichzei-
tig die Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungsplanes und des Regio-
nalplans. Insofern wird fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes sowohl die flachennutzungsplanerische Darstellung als auch die regio-
nalplanerische Festlegung des RFNP benannt.

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auf flachennutzungsplanerischer Ebene ,Wohnbauflache* und
regionalplanerisch einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)“ dar.

Landschaftsplan

Der sudliche Randbereich des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet
,Kettwiger Stausee’ des Landschaftsplanes von 1992, das den See mit Ufer-
streifen umfasst. Die Festsetzung erfolgt insbesondere wegen der Bedeutung
des Gebietes fur die Erholung, den Schutz von Wasservogeln, die Eigenart und
die Schonheit des Landschaftsbildes sowie das Klima.

Teile der historischen vorhandenen gewerblichen Nutzung und der sanierten
und zu Wohnzwecken umgenutzten ehemaligen Webereigebdude am sudostli-
chen Rand des Plangebietes liegen innerhalb des Schutzgebietes.

Mit der im Landschaftsplan Essen flir diesen Bereich dargestellten Aufweitung
des Landschaftsschutzgebietes in die bebauten Bereiche hinein wurde das Ziel
verfolgt, dort eine Aufweitung der Uferpromenade vorzusehen. Wegen des neu
aufgestellten und im Mai 2010 in Kraft getretenen Regionalen Flache-
nnutzungsplans (RFNP) treten gemal § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz wider-
sprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes Essen
mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes ,Ringstral3e/ Bachstralie/
Promenadenweg" aulRer Kraft. Dies ist fir das gesamte Bebauungsplangebiet
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der Fall.

Im stdostlichen Bereich tangiert das Plangebiet die Verbandsgrinflache Nr. 46
des Regionalverband Ruhrgebiet (RVR). Eine geringfiigige L6schung der Ver-
bandsgriinflache wird erforderlich. Das Anderungsverfahren wird im Zusam-
menhang mit der vom RVR vorgesehenen Verbandsgrunflachen&nderung fur
das gesamte Stadtgebiet durchgefihrt.

4. Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.1/10 liegen keine rechtskréftigen
Bebauungsplane.

Aufgrund der Planungsabsichten aus dem Jahr 2003 bestand fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes der allgemeine Aufstellungsbeschluss fir den
Bereich ,Ringstral3e/Steinweg/Bachstralle/Promenadenweg“ vom 01.04.2004.
Der Aufstellungsbeschluss umfasste Flachen des Plangebietes und besteht
noch immer fir eine Flache nordlich und siidwestlich der Ringstral3e.

Dieser Aufstellungsbeschluss formulierte die Zielsetzung Steuerung des Einzel-
handels im nérdlichen Teil sowie Umnutzung der ehem. Scheidtschen Tuchfab-
rik in gemischte (gewerbliche, tertiare, wohnbauliche) Strukturen. Durch den in
Rede stehende Bebauungsplan Nr. 1/10 wurde der o0.g. Aufstellungsbeschluss
zur Offenlage teil aufgehoben und aktualisiert fir den Sudteil die stadtebauli-
chen Zielsetzungen mit dem Schwerpunkt Wohnen.

5. Sonstige Planungen

Fiur den Planbereich besteht der stadtebauliche Rahmenplan Kettwig-Sid, der
durch den Rat der Stadt Essen als Grundlage der bisherigen stadtebaulichen
Entwicklung im Jahr 1997 beschlossen wurde (vgl. Pkt. 1 ,Anlass der Planung).
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IV. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist mit Gewerbehallen und Verwaltungsgebauden tberwiegend
ein- bis zweigeschossig und z. T. dreigeschossig Uberbaut. Die Gebaude wer-
den zum Teil noch temporar als Handels- und Lagerflachen (Gartenmdébel, Ge-
trankemarkt, sonst. Fach-Einzelhandel) genutzt, weite Teile sind allerdings un-
genutzt und verfallen. Die Hofflachen werden weitestgehend als Stellplatzfla-
chen von Gewerbetreibenden und Kunden, am Wochenende auch von Aus-
flugstouristen genutzt.

Zur Ringstral3e und BachstralR3e prasentiert sich das Plangebiet Uberwiegend
geschlossen, wahrend sich die inneren Hofe zum Flussufer am Promenaden-
weg hin o6ffnen.

Die verkehrliche Anbindung der Gewerbeeinheiten erfolgt mit privaten Grund-
stiickszufahrten sowohl Uber die RingstralRe als auch Uber den Promenaden-
weg, der im Abschnitt RingstraRe bis Bachstralle von West nach Ost nur im
Ein-Richtungsverkehr befahrbar ist. Ein Abfluss dieser Verkehre erfolgt Uber die
Bachstral3e.

Im Nordosten des Plangebiets befinden sich ebenfalls weitere Hallen- und Ver-
waltungsgebaude, die teilweise kleingewerblich genutzt sind. Die Anbindung er-
folgt Uber eine Hofzufahrt von der Ringstral3e.

Auf dem ehemaligen Weberei-Grundstiick wurde ein historisches Gebaude di-
rekt am See zu Wohnzwecken umgenutzt;, nérdlich davon grenzen private
Stellplatze an. Im Anschluss daran befinden sich ndrdlich und westlich ebenfalls
alte, brachliegende Gewerbehallen, die derzeit zu Wohnzwecken umgenutzt
werden. Das Grundsttick wird verkehrlich Gber den Promenadenweg und die
Bachstral3e erschlossen.

Hinsichtlich der Topografie ist das Plangebiet nur gering bewegt und fallt erst
am sudwestlichen Rand zum Promenadenweg ab.

Im Umgriff des Plangebietes befindet sich im Bereich nordlich der Ringstral3e
eine heterogene gemischte Struktur mit Lager-/Verkaufshallen (Mobel, Teppi-
che, Getranke), eine Tankstelle, mehrgeschossige Geschafts- und Wohnnut-
zungen sowie eine baumbestandene Brachflache.

Westlich des Plangebietes liegt an der ErschlieBung Promenadenweg ein Res-
taurant mit Auf3engastronomie. Im Siden schlief3t direkt am Promenadenweg
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2.1

2.2

der freizeitorientierte Uferbereich mit FuR- und Radweg, Bootsverleih, Anlege-
stellen u. a. an. Im weiteren dstlichen Verlauf dient der Promenadenweg auch
zur ErschlieBung der Bootshduser von Ruder- und Kanuclub jenseits der S-
Bahn-Briicke sowie weiterer allgemeiner, teils unbefestigter Parkplatze fur Be-
sucher und Touristen.

Entlang der Bachstral3e ist im nérdlichen Abschnitt in jingerer Zeit ein Neubau-
gebiet mit Eigenheimen entstanden (Bebauungsplan Bachstral3e / Giterstral3e).
Weiter sudlich befinden sich an der mit altem Baumbestand versehenen Bach-
stralRe auch altere Wohngebaude mit Backsteinfassaden aus der Jahrhundert-
wende, von denen die Hauser BachstralRe 29-41 als Baudenkmal geschiitzt
sind. Es handelt sich um Wohnhauser, die in Zusammenhang mit der ehemali-
gen Tuchfabrik Klein-Schlatter errichtet wurden. In der Bachstral3e selbst wurde
vor einigen Jahren die Verkehrsfihrung geandert; im stdlichen Abschnitt ist sie
nur im Einbahn-Verkehr von Stiden nach Norden befahrbar (Promenadenweg
bis Schlatterstralie).

Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut durch den o6ffentlichen Personen-Nahverkehr an das
Stadtzentrum sowie die angrenzenden Nachbarstadte angebunden. In einer
FuRBwegeentfernung von wenigen Minuten ist der Kettwiger S-Bahnhof zu errei-
chen, der von der S-Bahn-Linie S6, Essen Hbf — Disseldorf — Kdln im 20-
Minuten-Takt bedient wird.

Die nachstgelegene Bushaltestelle , RingstraRe“ wird von den Linien 772 und
774 in Richtung Kettwig-Markt und Heiligenhaus angefahren, dort ist auch die
Verbindung mit der Linie 142 nach Bredeney, Rittenscheid, Stadtwald,
Rellinghausen und mit der Linie 190 nach Werden und Heiligenhaus mdglich.
Ab der Haltestelle Kettwig Markt ist auch mit der Linie 151 die Verbindung nach
Mulheim mdoglich.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird heute Uber die klassifizierte Ringstral3e L 441, sowie die
davon abzweigende BachstraRe und den Promenadenweg verkehrlich er-
schlossen.

In ndrdlicher Richtung besteht Uber die Ringstral3e, die Graf-Zeppelin-Strale,

Fassung vom 12.08.2011 15



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Bestandsbeschreibung

die Meisenburgstral3e und die BAB 52 eine geradlinige Verbindung zum Esse-
ner Stadtzentrum. Der Autobahnanschluss Essen-Kettwig mit Verbindungen
nach Dusseldorf und in das Ruhrgebiet liegt ca. 6 km entfernt; die eigentliche
City der Stadt Essen befindet sich ca. 12 km Luftlinie in nérdlicher Richtung.

3. Infrastruktur
Alle erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Infrastruktur liegen in zumutbarer
fuBBlaufiger Entfernung im Bereich des Kettwiger Stadtzentrums.

In Kettwig befinden sich 3 Grundschulen, ein Gymnasium und eine Realschule.
Die Versorgungsinfrastruktur liegt vornehmlich entlang der Hauptgeschaftsstra-
Ren Hauptstral3e und Schulstrafl3e. Hier befindet sich auch das Birgeramt Kett-
wig.

Im Stadstteil gibt es 6 konfessionelle Kindergarten und 1 Spielgruppe unter stad-
tischer Leitung.

4. Entwasserung

Das Verfahrensgebiet liegt im Bereich des Generalentwasserungsplans Essen-
Kettwig, der mit Bescheid vom 11.10.1988, Az. 54.11.500.12, von der Bezirks-
regierung Dusseldorf genehmigt wurde. Das heute im Plangebiet anfallende
Abwasser wird Uber die Mischwasserkanalisation der Ruhrverbandsklaranlage
Essen-Kettwig zur Behandlung zugefuhrt.

Im Generalentwasserungsplan wurde urspriinglich die Zielaussagen des Rah-
menplans Kettwig-Sid bericksichtigt.

Die Stadtwerke Essen AG weist aber darauf hin, dass das aufgrund
e der geplanten neuen Nutzungen mit entsprechendem Abwasseranfall,
e der vorhandenen Kanalsituation in der Ringstral3e und

e der vom Fachplaner vorgeschlagenen ErschlieRungs- und Entwasse-
rungsmafinahmen des Plangebietes (s. u.)

das im Verfahrensgebiet anfallende Schmutzwasser sowie das von den offentli-
chen Verkehrsflachen sowie den befestigten bzw. versiegelten Flachen der
Baugrundstucke anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich der vorhande-
nen offentlichen Kanalisation zugefthrt werden kann.

5.  Uberschwemmungsgebiete

Im Bereich des Promenadenweges verlauft ein vorlaufig festgesetztes Uber-
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schwemmungsgebiet (ordnungsbehdrdliche Verordnung vom 31.05.2010). Das
Plangebiet ist —aufgrund der topografischen Verhaltnisse - in einem sudlichen
Teilbereich — vornehmlich im bebauten Bereich der denkmalgeschiitzten Webe-
rei und des ehem. Bootshauses sowie an der Grenze zum Promenadenweg
von der Festsetzung betroffen. Das Uberschwemmungsgebiet ist in den Be-
bauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind gem. § 78 Abs. 1 WHG unter
anderem untersagt:

1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen
Satzungen nach dem Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitplane fir Hafen
und Werften und

2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den 8§ 30, 33, 34
und 35 des Baugesetzbuchs.

Allerdings sind unter engen Voraussetzungen auch Befreiungen von diesen
Verboten mdglich. Bestehende Gebaude geniel3en Bestandsschutz.

Mit der Oberen Wasserbehoérde bei der Bezirksregierung wurde im Rahmen ei-
nes Ortstermins am 10.06.2011 die Situation gepruft. Im Ergebnis ist folgendes
festzuhalten:

Im Bebauungsplan liegen zwei Flachen im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet der Ruhr.

Bei der ersten Flache, westlich des ehemaligen Bootshauses, zwischen Ruhr-
stromkilometer 21,7 und 21,8 rechtes Ufer, verlauft die Grenze des vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebietes (USG) durch eine ca. 2,5m hohe
Mauer und das dahinterliegende Gelénde, welches um ca. 1,5m Uber dem
Stral3enniveau liegt. Der Einstau im StraRenniveau, bei einem Abfluss HQ 100,
in diesem Bereich ist kleiner 5cm. In diesem Bereich ist ein Abgleich des rech-
nerisch ermittelten vorlaufig gesicherten USG mit der Ortlichkeit, vor der gesetz-
lichen Festlegung des USG, vorzunehmen. Die Grenze des USG ist in dem Ab-
gleich mit der Flucht der z.Z. noch vorhandenen Mauer gleich zu setzen. Fur
den Ersatz der Mauer durch eine geplante 1m hohe Gabionenwand, auf der
gleichen Linie, und Anhdhung des Gelandes im Hinterland, mit anschlieRender
Heckenbepflanzung, ergibt sich keine Notwendigkeit zur Erteilung einer wasser-
rechtlichen Genehmigung nach 8§ 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbin-
dung mit dem § 113 Landeswassergesetz (LWG).

Die zweite Flache liegt, zwischen dem ehemaligen Bootshaus und dem Denk-
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mal ,Textilfabrik Klein-Schlatter”, auf Hohe des Ruhrstromkilometer 21,9 rech-
tes Ufer. Hier wurde durch die Stadt Essen eine Baugenehmigung fur ein zwei-
stockiges Gebaude erteilt. Diese Flache lag vor der vorlaufigen Sicherung des
USG nicht im Uberschwemmungsgebiet der Ruhr. Dem Inhaber der Bauge-
nehmigung ist durch die Bauordnung der Stadt Essen mit zu teilen, dass das
Projekt nun im USG der Ruhr liegt und im Hochwasserfall 100jahrliches Hoch-
wasserereignis (HQ100) ein Wasserstand von 44,10 m.U.NN berechnet ist. Da-
her ist durch den Genehmigungsinhaber eine wasserrechtliche Genehmigung
nach 8§ 78 (WHG) in Verbindung mit dem 8 113 (LWG) bei der Bezirksregierung
zu beantragen. Diesem Antrag wird im Zuge des Vertrauensschutzes, unter
Einhaltung der Nebenbestimmungen entsprochen werden.

6. Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kettwiger Stausee. Die
Uferzone ist freizeitorientiert ausgebaut.

Die Flache selbst ist berwiegend mit gewerblichen Nutzhallen tGberbaut. Frei-
flachen sind als Hof- und Erschlie3ungsflachen genutzt und nahezu vollstandig
versiegelt.

Baumgruppen und Einzelbdume befinden sich in den sidlichen Randbereichen
des Plangebietes. Hier finden sich altere Kastanien, Ahorn, Platanen, Pappeln
und Buchen. An der Ringstral3e stehen auf dem nérdlich angrenzenden Gewer-
begrundstiick Kastanien jungeren bis mittleren Alters. An der Bachstral3e befin-
den sich au3erhalb des Plangebietes altere Platanen.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8 62 LG NW liegen nicht im Plangebiet,
ebenso keine Naturdenkmale.

Detaillierte Ausfiihrungen zu Natur und Landschaft sind im Rahmen des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrags (Bebauungsplan Bachstral3e/Ringstral3e in
Essen-Kettwig, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, planB alternativen, Duis-
burg, April 2011) erfolgt und Bestandteil des Umweltberichtes. Auf die Ausflh-
rungen in Kap. VIII wird verwiesen.

Im Rahmen des o. g. Landschaftspflegerischen Fachbeitrags erfolgte ebenfalls
eine Bewertung der vorhandenen Baume im Plangebiet hinsichtlich ihres
Schutzstatus im Sinne der Baumschutzsatzung der Stadt Essen. Auf die Aus-
fuhrungen des Fachbeitrages wird verwiesen.
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7. Artenschutz

Zur Beurteilung der Frage, ob im Rahmen der geplanten Umnutzung des Ge-
landes ggf. gegen artenschutzrechtliche Belange verstol3en werden kdnnte, er-
folgten im Zeitraum zwischen Mai und November 2010 Bestandserfassungen
der innerhalb des Untersuchungsraumes vorkommenden Fledermause und
ausgewahlter Brutvogelarten (Artenschutzprifung zum B-Plan ,Ringstralle/
Bachstrale/ Promenadenweg” in Essen-Kettwig, biopace — Buro fiur Planung,
Okologie & Umwelt, Munster Januar 2011).

Die Bestandserfassungen ergaben dabei Vorkommen von insgesamt 5 Fleder-
mausarten, von denen aber nur eine Art, die Zwergfledermaus, potentiell von
dem Vorhaben betroffen ist. Vom Gutachter wurden daher entsprechende Ver-
meidungs- und Verminderungsmaflinahmen dargestellt, die vertraglich gesichert
sind.

Weitere Beeintrachtigungen wurden nicht festgestellt. Detaillierte Ausfuhrungen
sind Bestandteil des Umweltberichtes. Auf die Ausfuhrungen in Kap. VIII wird
verwiesen.

8. Baugrund / Altlasten

Das Plangebiet und umgebende Flachen sind als Altlastverdachtsflache unter
Nr. 49/3.04 (Ehemalige textilverarbeitende Betriebe mit Anschlussgleis) im Ka-
taster Uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten erfasst.

Innerhalb des Verfahrensgebietes befindet sich der westliche Teil dieser altlast-
verdachtigen Flache. Der Ostlich der Bachstr. gelegene Teil der Verdachtsflache
(fruiherer Bahnanschluss) entfaltet keine ersichtlichen Wirkungen auf das Ver-
fahrensgebiet.

Fur einen Grol3teil des Geldndes wurde durch das Ing.-Blro Kugler eine Histo-
rische Recherche (2005) sowie eine Altlastenuntersuchung (Kettwiger See in
Essen-Kettwig, Altlastenuntersuchung, J. U. Kigler Beratende Ingenieure, Es-
sen, April 2006) durchgeftihrt. Nach der Beurteilung des Gutachters wurden in
keinem Untersuchungsbefund (Boden, Bodenluft, Grundwasser) kritische
Schadstoffgehalte gemessen. Eine geringe Bleibelastung - auch im Grundwas-
ser - wird auf die in der Vergangenheit betriebene Farberei zurickzuflhren
sein. Der Gutachter folgert, dass aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen
weder fur den Menschen noch fur das Grundwasser oder andere Schutzgter
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9.1

ein Gefahrdungspotential festzustellen sei. Hinsichtlich der gemessenen
Schadstoffbelastungen sei auch die geplante Umnutzung fir eine Wohnbebau-
ung oder gewerbliche Nutzung ohne weiteres maoglich.

Erganzend wurden fur eine weitere Teilflache an der BachstralRe Untersuchun-
gen durchgefuhrt Bodenuntersuchung (Grundstick Bachstral3e, Flurstick 452
in Essen-Kettwig, Altlastenuntersuchung, J. U. Kigler Beratende Ingenieure,
Essen, Marz 2011). Entnommene Proben aus der Betonoberflache bzw. aus
dem Boden wurden chemisch untersucht und im Hinblick auf die Entsorgung —
Uberwiegend - als unkritisch bewertet. Der Gutachter schlagt vor, dass bei Um-
setzung der geplanten Baumafinahme nach der Raumung des Grundsticks
und vor dem Beginn der Rickbauarbeiten das Grundstiick durch einen Gutach-
ter begangen wird, um ggf. an der Ful3bodenoberflache vorkommende Konta-
minationen festzustellen. Zum Ruckbau der aufstehenden Bausubstanz soll ein
Ruckbau- und Entsorgungskonzept erstellt werden. Auf3erdem sollen Tiefbau-
arbeiten unter gutachterlicher Begleitung stattfinden, damit evtl. vorkommende
lokal begrenzt Kontaminationen festgestellt und im Hinblick auf eine gesetzes-
konforme Entsorgung separiert werden. Die auf diesem Grundstucksteil vorge-
sehene Baumafnahme — Wohnbebauung mit Tiefgarage/Stellplatzen — kdnne
wie geplant durchgefuhrt werden.

Mit den vorgelegten Ergebnissen sind die im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens nachzuweisenden Untersuchungen im Wesentlichen erbracht. Es besteht
keine Notwendigkeit zu konkreten MalBnhahmen der Altlastensanierung. Aus
Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde kann die Umsetzung der Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf die baurechtlichen Verfahren (Ne-
benbestimmungen in Baugenehmigungen) verlagert werden. Hierdurch soll si-
chergestellt werden, dass nach Realisierung der Bauvorhaben in unversiegelten
Bereichen (Grunflachen, Wohngarten, Spielplatz) geeigneter Boden in ausrei-
chender Machtigkeit ansteht.

Auf die Kapitel VI Planinhalte und Kapitel VIIIl Umweltbericht verwiesen.
Immissionen

Larm

Auf das Plangebiet wirken verschiedenste Larmemissionen ein, ebenso sind
planbedingte Immissionen zu betrachten:

- Gewerbelarm: durch die verbliebenen gewerblichen Restnutzungen in den
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alten Hallen, die nérdlich an die Ringstral3e angrenzenden Gewerbenutzun-
gen (Lkw-Verkehre) und die Tankstelle

- Verkehrslarm: durch die Verkehrsbelastung auf der Ringstraf3e und durch
den planungsbedingten Ausbau eines Knotenpunktes auf der Ringstrale,
sowie durch die sudostlich des Plangebietes vorbeifihrende S-Bahn-Linie

- Freizeitlarm: durch die Fahrgastschiffe und Sportboote auf dem Kettwiger
Stausee

- Fluglarm: durch Flugbewegungen im An- und Abflugbereich des Disseldor-
fer Flughafens

Vor diesem Hintergrund wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ringstralde / Bachstralte / Pro-
menadenweg" in Essen-Kettwig Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Neuss, April

2011).

9.1.1 Gewerbelarm

In dem o. g. Gutachten wurde die Gewerbelarm-Belastung aul3erhalb und in-
nerhalb des Plangebietes betrachtet.

Zur Prufung maoglicher Vorbelastungen innerhalb des Plangebietes, in dem die
ursprunglichen gewerblichen Nutzungen (Textilfabrik) zwar aufgegeben sind,
temporare Nutzungen aber noch bestehen und Nutzungsgenehmigungen ge-
werblicher Nutzungen potentiell weiterhin vorliegen kénnten, wurde eine Be-
standsrecherche durchgefuhrt (Hausaktenrecherche hinsichtlich genehmigter
Nutzungen baulicher Anlagen mit potentiellen Larmemissionen und Abgleich mit
heutigen Nutzungs-/Pachtverhéltnissen, Stadt Essen, Februar 2011).

Dabei wurde unterschieden zwischen dem Bereich des Plangebietes, der fur
die gewerbliche Nutzung weiterhin erhalten bleiben soll und dem ubrigen Be-
reich, der auf Grundlage der Wohnbauplanung in Ganze abzubrechen ist. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass im Gewerbegebiet im nordéstlichen Teilbereich
lediglich eine vorhandene und weiter in betrieblicher Nutzung verbleibende
Dampfkesselanlage als Vorbelastung in die erforderlichen gutachterlichen Be-
rechnungen einzubeziehen ist. Im Uberplanten Bereich der kiunftigen Wohnnut-
zung bestehen keine Nutzungsrechte, die im Sinne des Bestandsschutzes zu
beriicksichtigen waren.

Dartber hinaus wurde die gewerbliche Vorbelastung auRerhalb des Plangebie-
tes berucksichtigt. Hierzu zahlen die gewerblichen Nutzungen auf der Ringstra-
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Be (Tankstelle, Getrankemarkt, Mobelhaus), der Steinstrale (Lebensmittel-
markt, Kfz-Werkstatt, Parkplatz Spedition) und dem Promenadenweg (Aul3en-
gastronomie). Im Ergebnis ist festzustellen, dass die durch diese gewerblichen
Anlagen verursachten Gerauschimmissionen tags und nachts an allen schit-
zenswerten Punkten im Plangebiet unterhalb der Orientierungswerte der DIN
18005 liegen.

Unter Berlcksichtigung der Untersuchung der gewerblichen Vorbelastungen in-
nerhalb und aul3erhalb des Plangebietes ist sicherzustellen, dass die im Plan-
gebiet kinftig zulassigen Emissionen gewerblicher Nutzungen fur die Wohn-
nachbarschaft innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes vertraglich sind. Dazu
ist in der Planung ein Konzept fir die Verteilung der an den maf3geblichen Im-
missionsorten fir das Plangebiet insgesamt zur Verfigung stehenden Ge-
rauschanteile zu entwickeln. Ein Instrument, mit dem ein solches Konzept in der
stadtebaulichen Planung rechtlich umgesetzt werden kann, ist die Festsetzung
von Gerauschkontingenten im Bebauungsplan.

Im Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung von Emissionskontingenten fir die
Gewerbenutzungen im geplanten Kreativquartier gemafd den gutachterlichen
Aussagen (siehe Kapitel Planinhalte).

9.1.2 StralRen- und Schienenverkehrslarm

Durch die vorhandene Verkehrsbelastung auf der Ringstrae und durch den
planungsbedingten Ausbau eines Knotenpunktes auf der Ringstralle, sowie
durch die suddstlich des Plangebietes vorbeifihrende S-Bahn-Linie wirken auf
das Plangebiet Larmimmissionen ein.

Im Rahmen des 0. a. Gutachtens wurde in einem ersten Schritt die Ist-Situation
bewertet. Zur Darstellung des Stral3enverkehrslarms von Ringstral3e, Bachstra-
Re, Promenadenweg und Steinsstrale wurden die Belastungszahlen auf
Grundlage des vorliegenden Verkehrsgutachtens Verkehrsgutachten (Ver-
kehrsuntersuchung zum Bebauungsplanentwurf ~Ringstra-
Re/Bachstrale/Promenadenweg” in Essen-Kettwig, Ingenieurgesellschaft Stolz
mbH, Neuss, April 2011)ermittelt.

Dartiber hinaus wurde die Belastungszahlen durch zwei Eisenbahngleise der
Deutschen Bahn AG sudlich des B-Plan-Gebietes einbezogen. Bei den Gleisen
handelt es sich um die Strecke 2400 (zweigleisig) Kettwig — Kettwig Stausee,
die Uber eine Brucke Uber die Ruhr fuhren. Die Zugzahlen der aktuellen Be-
triebssituation sowie des prognostizierten Betriebs auf dieser Strecke wurden

Fassung vom 12.08.2011 22



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Bestandsbeschreibung

von der Deutschen Bahn AG fur die hier ausschlieRlich verkehrende Zugart S-
Bahn erhoben. Bei der gutachterlichen Berechnung der Emissionen wurden die
zulassigen Hochstgeschwindigkeiten dieses Streckenabschnitts angesetzt.

Der Beurteilungspegel fir den Stra3enverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
wurde nach den Richtlinien fur den Larmschutz an Strafl3en berechnet. Grund-
lage fur die Ermittlung der Beurteilungspegel fir den Schienenverkehrslarm ist
die Richtlinie Schall 03.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der hohen Belastungen auf der
RingstralBe und der unmittelbar an die Stra3e grenzenden Bebauung, bereits
heute stark erhohte Pegel an den Hausern im Bestand mit Uberschreitungen
der Orientierungswerte nach DIN 18005 um bis zu 16,9 dB(A) tags und um bis
zu 18,1 dB(A) nachts infolge des Stralienverkehrslarms vorzufinden sind. Teil-
weise Uberschreiten die Pegel die Grenze von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A)
nachts, ab der gesundheitliche Schaden auftreten kbnnen, wenn Personen die-
sen Pegeln Uber langere Zeit ausgesetzt sind.

Infolge des Schienenverkehrslarms treten derzeit keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005 auf.

Aufgrund der Belastungssituation im Bestand ergeben sich auch Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Pla-
nung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. SchallschutzmalRnahmen
werden erforderlich. Planbedingte Emissionen des Vorhabens mir Wirkung auf
die vorhandene Nachbarschaft sind gemaf der 16. BImSchV zu bewerten und
darzustellen.

Auf die Ausfuhrungen im Kap. VI.1 sowie den Umweltbericht, Kap. VIII und Kap.
IX wird verwiesen.

9.1.3Fluglarm

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Flughafens Dusseldorf, jedoch au-
Rerhalb einer LArmschutzzone. Der Ortsteil Kettwig wird zwar im Rahmen der
Landeanflige zum Flughafen Dusseldorf Uberflogen, der B-Planbereich jedoch
nicht.

Auch wenn der Dauerschallpegel fir den Bereich des B-Planes keine Grenz-
werte Uberschreitet, ist doch durch die Haufigkeit der Einzelschallereignisse
(Vielzahl der Flugbewegungen) eine subjektiv empfundene Belastung fur die
Wohnbevolkerung durch den Fluglarm maoglich.
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Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte liegen nach den gutachterlichen
Berechnungen (s. 0.) allerdings nicht vor. Demnach sind keine Larmschutz-
mafinahmen erforderlich.

9.1.4 Freizeitlarm

9.2

Auch durch Freizeitnutzung - hier auf dem Kettwiger Stausee — kdnnen Emis-
sionen entstehen, die auf die vorhandenen und geplanten Wohngebiete in Néhe
des Uferbereiches wirken. Untersucht wurden die mdglichen Emissionen des
Fahrgastschiffes ,Weille Flotte“ sowie von Sportbooten der benachbarten Mo-
torbootclubs.

Zum Schutz der Wohnnutzungen sollen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm
am Werktag und am Sonntag eingehalten werden. Fur den Schiffsverkehr auf
der Ruhr ist dies am Werktag und am Sonntag der Fall. Eine Dimensionierung
von LarmschutzmalRnahmen ist daher nach gutachterlicher Aussage (s. 0.)
nicht erforderlich.

Die Beeintrachtigungen innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes, die durch
die Planung hervorgerufen werden kdnnen, wurden im Schallgutachten aufge-
zeigt und soweit erforderlich durch geeignete Festsetzungen bertcksichtigt.

Auf die Ausfiihrungen in den Kap. V.2, V1.1 sowie den Umweltbericht, Kap. VIII
und Kap. IX wird verwiesen.

Luft

Hinsichtlich der Belastung mit Luftschafstoffen ist der Planbereich bislang un-
auffallig. Es sind keine Grenzwertlberschreitungen bei Stickstoffdioxid (NO2)
und Feinstaub (PM10) bekannt.

Allerdings unterschreiten die Feinstaubwerte aufgrund der Verkehrsbelastung
auf der Ringstral3e heute nur knapp die gesetzlichen Grenzwerte. Durch die
maogliche intensivere verkehrliche Ausnutzung des Plangebietes sind Verédnde-
rungen der Belastungswerte mdglich. Insofern wurde ein Gutachten zur Prog-
nose der kiinftigen Werte gegeniber dem Ist-Zustand erstellt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens waren im Rahmen eines Gutachtens
Aussagen zu Feinstaub-(PMiO)-Immissionen innerhalb und aufRerhalb des
Plangebiets zu treffen und gemaf der Grenzwerte der 39. BImSchV zu beurtei-
len (Luftschadstoffuntersuchung zum B-Plan ~Ringstra-
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10.

Re/BachstraRe/Promenadenweg” in Essen-Kettwig, Peutz Consult, Disseldorf,
Marz 2011).

Detaillierte Ausfuhrungen sind Bestandteil des Umweltberichtes. Auf die Aus-
fuhrungen in Kap. VIII wird verwiesen.

Denkmalschutz

Das zu Wohnzwecken umgenutzte ehemalige Gebaude der Weberei im Sudos-
ten des Plangebietes unmittelbar am Kettwiger Stausee ist unter der Ifd. Nr. 859
in die Baudenkmalliste der Stadt Essen eingetragen.

Auch fur weitere Teile der ehemaligen gewerblichen Nutzung wurde seitens des
Instituts fur Denkmalschutz und Denkmalpflege der Denkmalschutz bestétigt
und als Ifd. Nr. 960 ,ehemalige Kammgarnspinnerei Scheidt‘ in die Baudenk-
malliste der Stadt Essen eingetragen. Unter Denkmalschutz stehen

e das Verwaltungsgebaude der ehemaligen Kammgarnspinnerei an der
Ringstral3e,

e die ehemalige Kraftzentrale ¢stlich davon (mit Wasserhochbehélter, Kes-
sel- und Maschinenhaus, ein Geschossbau und die westliche Hofumbau-

ung),
e das ehemalige Bootshaus (doppelziigiges Satteldachgebdude am Pro-
menadenweg) und

e drei AuBenwande der Produktionshalle, die die ehemalige Textilfabrik im
westlichen Teil des Plangebietes begrenzen

Damit ist — unbeschadet der anstehenden Entwicklungsméglichkeiten des Ge-
samtareals — diesem Teil Kettwigs eine klare Themenstruktur im Sinne der
Kenntlichmachung der von der Tuchherstellung jahrhundertelang dominierten
Ortsgeschichte Kettwigs gegeben. Das Denkmal ist im Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen.

In dem genannten Bereich sind arch&ologische Fundstétten nicht bekannt.
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V. Stadtebauliches Konzept

1. Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept gliedert sich in einen Neuplanungsbereich, fir den
eine ausschliel3liche Wohnnutzung vorgesehen ist und einen Bestandsbereich,
in dem durch die Kombination von Umnutzung im Bestand und Neubau stand-
ortgerechte, attraktive Bilro- und Gewerbenutzungen entstehen sollen. Die
Grenze zwischen den Nutzungsarten verlauft in west-6stlicher Richtung ausge-
hend von dem Verwaltungsgebaude der Grundstiicksgesellschaft an der Ring-
straRe bis zur Bachstral3e. Eine HaupterschlieBung, die westlich des Verwal-
tungsgebaudes Uber einen neuen Knoten in das Plangebiet hineinfihrt, markiert
in ihrem o6stlichen Stral3enverlauf die Grenze zwischen den beiden Nutzungsar-
ten.

Das Plangebiet wird auch kunftig - in Teilen wie heute - von der historischen
Bebauung an seinen Réandern gepragt. Das Verwaltungsgebaude und das
ehemalige Kesselhaus mit Hofgebaude an der Ringstral3e werden ebenso wie
Teile der das Grundstiick einrahmenden historischen Shedhallenmauer im
Westen in das stadtebauliche Konzept integriert.

Es ist vorgesehen, diese Umfassungswand im westlichen Bereich an der Gren-
ze zum benachbarten Restaurant-Betrieb und im daran anschlie3enden Teil auf
einer Lange von ca. 20 m zwingend zu erhalten. Der Erhalt der historischen
AuBenwand kann in diesem Abschnitt aus stadtebaulicher Sicht die signifikan-
ten Teile der urspringlich groffmal3stablichen Textilgewerbenutzung sichtbar
machen. Die Wand erflllt auch eine Schutzfunktion fur die dahinter liegende
Wohnbebauung vor den Beeintrachtigungen des Verkehrslarms der Ringstral3e
und beugt Larmkonflikten hinsichtlich der benachbarten auf3engastronomischen
Nutzung vor. Die weiteren ca. 50 m der Wand entlang der Ringstral3e und der
Teil am Promenadenweg sollen entfallen. Eine Reduzierung des Schutzum-
fangs ergibt sich aber letztlich erst im Baugenehmigungsverfahren i. V. m. 8 9
DSchG NW, in dem uber das konkrete Vorhaben entschieden wird.

Sollte dies von der Denkmalbehdrde versagt werden, ist — wenn dies auch unter
stadtebaulichen Aspekten keine Vorzugsvariante darstellt (s. u.) - eine Umset-
zung des stadtebaulichen Konzeptes und des Bebauungsplanes auch unter
Beibehaltung der Umfassungswand mdglich.
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11

Auf das Ergebnis der sorgfaltigen stadtebaulichen Prifung und Abwagung in
Kap. IX wird verwiesen.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich ein historisches Webereigebaude,
das zu Wohnzwecken umgebaut ist. Dieses Baudenkmal ist ebenfalls in den
Geltungsbereich einbezogen.

Im Kapitel Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele wurde die langjahrige
Planungsgeschichte bereits dargelegt und erortert, dass nunmehr seit 15 Jah-
ren die Umnutzung der Flache zu einer attraktiven Erweiterung des historischen
Ortskerns und des Stadltteils Uberhaupt verfolgt wird. Alle bisherigen Planungen
sehen in Anbetracht der Zentralitat der Flache und der dichten, kompakten und
heterogenen Stadtstrukturen in der Nachbarschaft wie auch in der Bestandssi-
tuation des Plangebietes Vorgaben, die es weiterzuentwickeln gilt. Ziel der vor-
liegenden Konzeption ist die Innenentwicklung, die Ausnutzung der Zentralitat
und die Herausbildung von Bebauungstypologien, die stadtisches Wohnen so-
wohl im Einfamilienhaussegment wie auch im Geschosswohnungsbau und die
die Mischung von Wohnen und Arbeiten -wie es Tradition der Innenstadte ist-
zu ermoglichen.

Wohnen

Der Wohnentwicklungsbereich gliedert sich rdumlich in verschiedene Abschnit-
te, die zugleich unterschiedliche Gebaudetypologien beinhalten:

Im Nordwesten ist entlang der RingstraRe eine von der Ringstral3e zurtickge-
setzte, Uberwiegend 3-geschossige geschlossene Bebauung (zzgl. Staffelge-
schoss) als Geschosswohnungsbau vorgesehen, die am neuen Kreuzungsbe-
reich an der Ringstral3e mit einem 4-geschossigen Turmgebaude (zzgl. Staffel-
geschoss) aufwartet. Zusammen mit dem historischen Verwaltungsgeb&ude an
der Ringstral3e bildet diese Bebauung hier das Entree in das neue Quartier. Die
Hohe des Turmgebaudes orientiert sich am ebenfalls 4-geschossigen Gebaude
auf der Nordseite der RingstralRe, das hier dichter bis an die Stral3e
herangebaut ist. Die geschlossen ausgebildete neue Bebauung an der Ring-
stralRe schitzt in Verbindung mit dem zu erhaltenden Teil der denkmalge-
schitzten Umfassungswand den riickwartig gelegenen Freibereich (private Gar-
ten, Spielplatz) wie auch die dahinter liegenden neuen Wohngebaude Richtung
Seeufer vor den Beeintrachtigungen des Verkehrslarms von der Ringstral3e.
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Das neue ,Gesicht* des kunftigen Wohnbereiches an der RingstralRe ist wesent-
lich von dem — erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschliel3end
zu klarenden - Erhaltes der denkmalgeschitzten ehemaligen Umfassungswand
der Produktionshallen abhéngig (vgl. o. Kap. 1V.9): Grundsatzlich rickt die
Neubebauung um mind. 12,50 m von der Ringstral3e ab; im Bereich des Turm-
hauses um mind. 10,50 m-und halt so Distanz zur lauten Hauptverkehrsstral3e.
Urspriingliche Uberlegungen zur Errichtung eines Parkhauses hinter der Um-
fassungswand im Westen wurden aufgegeben. Vielmehr findet das Parken nun
ebenerdig auf einer Stellplatzanlage vor dem Gebéaude und in Einzelgaragen,
die in das Gebaude integriert sind, statt. Soweit fur die denkmalwerte Umfas-
sungswand das Erhaltungserfordernis behérdlich bestatigt wird, ,verschwindet*
die neue Wohnbebauung weitestgehend hinter der Mauer. Dies ist aus Grinden
des Verkehrsschallschutzes fur die Neubebauung glnstig, bietet jedoch wenige
Moglichkeiten fur die Offnung und Wahrnehmung des Plangebietes von der
RingstralRe aus. Zugleich bliebe die heutige StralRenschlucht mit den Nachteilen
fur die vorhandene Wohnbauung auf der gegenuberliegenden Seite der Ring-
stralRe erhalten (Schallreflexionen, Verschattung, schlechter Luftaustausch). Ei-
ne Zufahrt zur Stellplatzanlage wiirde durch die Offnung einzelner Wandteile in
der Mauer méglich. Wird hingegen ein Rickbau der Umfassungswand behérd-
lich zugelassen, 6ffnet sich die heutige Stral3enschlucht der Ringstrafl3e. Durch
die von der Stral3e deutlich abgertickte Neubebauung entsteht eine Zone, die -
auch im Zusammenhang mit der geplanten Stellplatzanlage - mit Grinelemen-
ten sinnvoll gestaltet werden kann. Eine Offnung kame so vornehmlich auch der
Bestandsbebauung zugute.

Zwingend erhalten bleiben soll aber ein im aulRersten Westen gelegener Teilab-
schnitt der Umfassungswand an der Grenze zum benachbarten Restaurant-
Betrieb und im daran anschlieBenden Bereich an der Ringstral3e (auf einer
Lange von rund 20 m). Hier erfillt die Wand die Schallschutzfunktion fir die da-
hinter liegende neue Wohnbebauung vor den Beeintrachtigungen des Verkehrs-
larms der Ringstral3e. Gleichzeitig beugt der Erhalt der Mauer Larm-Konflikten
hinsichtlich der benachbarten auf3engastronomischen Nutzung vor. Ebenso
kann der Erhalt der historischen Mauer in diesem Abschnitt aus stadtebaulicher
Sicht die signifikanten Teile der urspringlichen gro3malf3stablichen Textilge-
werbenutzung und ihrer langen Tradition sichtbar machen.
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Ausgehend vom neuen Knotenpunkt an der Ringstral3e setzt sich Richtung Su-
den die Geschoss-Bebauung entlang der inneren HaupterschlieBung fort. Priva-
te Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Hier wird auch ergan-
zender Parkraum fir die Neubebauung an der Ringstral3e angeboten.

Durch die weitestgehend geschlossene Stralienrandbebauung entsteht im Inne-
ren ein stérungsfreier Grin- und Freiraum, der allen Bewohnern zu gute kommt
und mit Spielflachen ausgestattet ist. Der zentrale Freibereich im Inneren die-
ses Quartiers wird als privater Spielplatz gestaltet und soll auch der Offentlich-
keit zur Verfiigung stehen. Er hat eine Gro3e von knapp 600 mz2 incl. der umge-
benden Wegeflachen. Eine Verbindung vom Promenadenweg am Kettwiger
Stausee zu diesem Spielplatz wird Uber die 6ffentliche FuRwegeachse (s. u.)
und durch eine weiterfihrende offentlich nutzbare Wegeverbindung im westli-
chen Wohngebiet hergestellt.

Sudlich dieses Bereiches, am Promenadenweg gelegen, bildet eine Kette von
ebenfalls 3 —geschossigen (zzgl. Staffelgeschoss) stadtvillenartigen Punkthau-
sern (Geschossbauten) den baulichen Abschluss zur Ruhr. Durch die breiten
Licken zwischen den Gebauden ergeben sich Durchblicke auch fur die dahinter
liegenden Gebaude und Freiflachen/Garten.

Private Stellplatze sind in einer gemeinsamen Tiefgarage unter der Gebaude-
reihe untergebracht. Die Zufahrt erfolgt Uber die innere HaupterschlieRungs-
stral3e.

Im jetzigen Gelandeverlauf besteht ein Hohenunterschied zwischen dem wei-
testgehend ebenen Plangebiet und dem Promenadenweg von ca. 1,3m. Die
Geldndekante zum Promenadenweg gewdhrleistet die notwendige Abschir-
mung der zum See orientierten privaten Freiflachen der Stadtvillen. Eine zur in-
neren ErschlielBungsachse fuhrende o6ffentliche breit angelegte Ful3wegeachse
vom Promenadenweg aus Uberwindet diesen Hohenunterschied Uber Stufen
und Rampen.

Ein dritter Wohnbereich entsteht Ostlich der das Plangebiet gliedernden Nord-
Sud-ErschlieBungsachse bzw. sudlich des geplanten Kreativ-
Gewerbebereiches. Die hier entstehenden Stadthduser (grof3ztigige Reihenei-
genheime) sind ebenfalls 3-geschossig (zzgl. Staffelgeschoss) ausgebildet und
orientieren sich mit Ihrer Gartenseite Gberwiegend konsequent nach Suden. Im
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1.2

Bereich der BachstralRe soll eine stral3enbegleitende Ost-West-Ausrichtung er-
folgen.

Die kompakte, geschlossene Bebauung an der nérdlichen inneren Erschlie-
BungsstralRe schirmt die eigenen Freiflachen und die sudlich davon gelegenen
Wohnbebauungen von der gewerblichen Nutzung im Kreativquartier ab.

Den Stadthéusern sind direkt private Stellplatze und Carports zugeordnet, teil-
weise erhalten sie abgesenkte Kellergaragen. Die verkehrliche Anbindung er-
folgt grundstiicksbezogen direkt Gber die HaupterschlieBungsachse bzw. lUber
einen weiteren abzweigenden ErschlieBungsstich.

In Verlangerung der sudlichen Stichstral3e ist weiterer 3-geschossiger Woh-
nungsbau vorgesehen, der den Ubergang zu der bestehenden dominanten Be-
standsbebauung der ehemaligen Weberei bildet. Hier wird der ruhende Verkehr
in Tiefgaragen untergebracht. Ful3laufig wird dieser Bereich zusatzlich von der
Bachstral3e erschlossen.

Das neue Wohnquartier tritt in einem gleichartigen Gestaltungskanon in Er-
scheinung. Gemein ist allen neuen Stadthausern und Geschosswohnungsbau-
ten, dass sie Uber 3 Vollgeschosse verfigen (mit Ausnahme des Turmgebau-
des an der RingstralRe) und dazu ein Staffelgeschoss (Nicht-Vollgeschoss) er-
halten sollen. Die Dacher werden als Flach- oder flach geneigte Pultdacher
ausgebildet.

Insgesamt sollen im Plangebiet rund 200 Wohneinheiten entstehen.

Besucherparkplatze fur das neue Wohnquartier sind im neuen o6ffentlichen
StralBenraum untergebracht. Insgesamt sind nach vorliegendem Erschlie-
Bungsentwurf 58 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.

Kreativquartier

Der geplante gewerblich und gemischt genutzte Bereich mit dem Entwicklungs-
ziel ,Kreativquartier® wird wesentlich durch die denkmalgeschitzte und erhal-
tenswerte Bestandsbebauung gepragt. Erhalten werden soll insbesondere die
ehemalige Hauptverwaltung an der RingstralRe, der Hofbereich um die Energie-
zentrale und die mehrgeschossigen Hallen parallel zur Bachstral3e. Hier sollen
insbesondere kreativen Berufen vielfaltige Wirkungsmaoglichkeiten in einem his-
torischen Umfeld geboten werden. Dazu gehort auch ein entsprechendes Woh-
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1.3

nungsangebot in begrenztem Umfang.

Erganzt wird diese Bestandsstruktur durch eine neue 3-geschossige Birobe-
bauung in der Dreiecks-Spitze Ringstral3e/Bachstral3e und einem Blrogebaude
mit angehangtem Parkhaus an der inneren ErschlieBungsstralRe des Plangebie-
tes. Gastronomische Einrichtungen sollen das Konzept abrunden und zur Bele-
bung des neuen Quartiers am Kettwiger Stausee beitragen.

In dem Parkhaus werden die Stellplatze fur das Gewerbequartier untergebracht.
Zufahrten erfolgen direkt Uber Uber die Ringstrale und Uber die innere Er-
schlieBungsstral3e. Bis zur Errichtung des Parkhauses wird die Flache als Stell-
platzanlage fur die gewerbliche Nutzung genutzt.

Eine zusatzliche verkehrliche Belastung der BachstralRe durch die gewerbliche
Nutzung ist nicht vorgesehen.

ErschlieRung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tber einen neu zu schaffen-
den, signalgesteuerten Knotenpunkt mit der Ringstral3e. Zur Realisierung erfor-
derlicher Linksabbiegespuren ist die Ringstral3e an der Nordseite Ostlich des
Hauptknotens auf einer Lange von ca. 100 m und auf der Sudseite westlich des
Hauptknotens auf einer Lange von ca. 30 m zu verbreitern. Die Inanspruch-
nahme privater Grundsticksflachen auf der Nordseite der Ringstral3e ist per
Optionsvertrag gesichert. Der Knotenpunkt wird signalgesteuert ausgebaut, so
dass sichere Querungsmdglichkeiten fir FuRganger und Radfahrer gegeben
sind. Dies kommt auch den Freizeitbesuchern im Umfeld des Plangebietes zu-
gute.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber 3 Erschlieldungsstrange,
jeweils mit einer Wendemoglichkeit fur ein 3-achsiges Millfahrzeug. Hier befin-
den sich stralRenbegleitend 6ffentliche Parkplatze flr Besucher.

Verbindungen zwischen der inneren HaupterschlieBung und der Bachstral3e
sind zun&chst lediglich fur FuRganger geplant (vgl. Kap. V.2.2).

Westlich der Hauptanbindung wird eine weitere VerknUpfung mit der Ringstraflie
vorgesehen, Uber die die geplante Stellplatzanlage fir das nordwestliche
Wohnquartier angebunden werden soll. Zur An- und Abfahrt sind alle Verkehrs-
beziehungen zul&ssig. In Abstimmung mit dem Denkmalschutz kénnen hier 4
Mauerfelder der Umfassungsmauer — soweit diese zu erhalten ist - gedffnet
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werden.

Das geplante Parkhaus im Gewerbebereich wird tGber die innere ErschlielRung
und den Hauptknoten an die Ringstrafl3e angebunden. Als Option ist zusatzlich
ein direkter Anschluss rechtsein/rechtsaus an die Ringstraf3e mdoglich. Aller-
dings ist fur die direkte Anbindung an die Ringstrafe auch hier eine Abhangig-
keit von den Restriktionen des Denkmalschutzes gegeben. Die Prufung der
Umsetzung der MalRnahme erfolgt unter Bericksichtigung denkmalpflegerischer
Vorgaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Die mit dem neuen Hauptknotenpunkt und den erganzenden Zufahrten auf die
RingstralRe geschaffene Verkntpfung mit dem vorhandenen Stral3ennetz wurde
auf Grundlage verkehrsgutachterlicher Betrachtungen zur verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit konzipiert (Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanentwurf
,RingstralRe/Bach-stralle/Promenadenweg“ in Essen-Kettwig, Ingenieurgesell-
schaft Stolz mbH, Neuss, April 2011). Auf die Ausfihrungen in Kap. V.2.2 und
das Gutachten wird verwiesen.

Ruhender Verkehr

Gemald dem stadtebaulichen Konzept kdnnen auf den Stellplatzanlagen und
den Tiefgaragen fir die Wohnnutzungen im Geschosswohnungsbau im westli-
chen Wohnquartier insgesamt ca. 220 private Stellplatze untergebracht werden
Davon sind ca. 160 Stellplatze in Tiefgaragen in den WA 2, WA3 und WA 4 un-
tergebracht. Bei einer geplanten Errichtung von ca. 145 WE stehen hier unter
Berucksichtigung eines Stellplatzschlissels von 1 WE/1,5 St hinreichend priva-
te Stellplatze zur Verfigung.

Sofern weitere Stellplatze im Rahmen der Baugebietsentwicklung umgesetzt
werden, wie z. B. Doppelparker im Gebaude im WA 1 oder erganzende TG-
Stellplatze, kdnnen gewisse Anteile auch fur die Nachbarschaft (z. B. fur die
Stadt(Reihen-)hduser oder andere potentielle Mietinteressenten aus der néhe-
ren Umgebung) zur Verfiigung gestellt werden.

Nordlich der ehemaligen Weberei am Promenadenweg entstehen an der Bach-
stral3e weitere ca. 22 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. Auf dem
Grundstiick werden ca. 44 Stellplatze oberirdisch und in einer Tiefgarage unter-
gebracht. Weitere 9 Stellplatze in der Tiefgarage entstehen im Rahmen der
Baulastverpflichtung fur die in der Vergangenheit bereits errichteten Wohnein-
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heiten im Umfeld der Weberei.

In den Wohnbereichen fur die Stadt(Reihen-)hdauser sollen insgesamt ca. 30
Einfamilienhduser entstehen. Hier findet das Parken auf den jeweiligen Einzel-
grundsticken statt. Es konnen weitestgehend 1 Stellplatz mit einer davor lie-
genden 2. Abstellmoglichkeit fir einen Pkw je Wohneinheit in Haus-
/Kellergaragen, Carports oder offenen Stellplatzen im Vorgartenbereich nach-
gewiesen werden.

Offentlicher Parkraum fiir die Besucher des neuen Wohnquartiers wird stralRen-
begleitend innerhalb der Planstral3en realisiert. Nach dem Erschliel3ungskon-
zept stehen insgesamt 58 offentliche Parkplatze zur Verfiigung. Unter Berick-
sichtigung von insgesamt rund 200 Wohneinheiten entspricht dies einem Park-
platzschlissel von knapp 1 zu 3.

Ein Stellplatznachweis fir die Nutzungen im neuen Gewerbe- und Mischgebiet
des Kreativquartiers wird in Abhangigkeit der dort zu realisierenden Nutzungen
gefuhrt. Nach dem gegenwartigen Planungsstand kénnen im Parkhaus und im
Freibereich ca. 180 Stellplatze fur die Gewerbe- und Wohnnutzungen und de-
ren Besucher entstehen.

Zentrale Ful3wegeachse

Im Sinne einer Durchlassigkeit des Gebietes, das aufgrund der Vornutzung eine
Sperrfunktion im Stadtgeflige einnahm, wird neben den fuRlaufigen Verbindun-
gen zur Bachstral3e eine breite 6ffentliche FuBwegeachse zwischen der inneren
Planstralle C und dem Promenadenweg am Seeufer im Konzept vorgesehen.
In der Planstral3e C wird der FuRgadngerverkehr auf einem stralRenbegleitenden
2,50 m breiten Ful3weg zum neuen Kreuzungspunkt auf der Ringstraf3e gefthrt.
So entsteht eine zentrale Wegeachse als Bindeglied zwischen Ringstral3e und
Ruhrufer/Promenadenweg, die nicht nur dem neuen Wohnquartier zu Gute
kommt, sondern auch allen Besuchern Kettwigs und der Promenade offen
steht.

Entlang dieser Achse soll Niederschlagswasser als gestalterisches Element in
Nachbarschaft zum Kettwiger Stausee erlebbar werden. Auch wenn eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht moglich ist und eine na-
heliegende Ableitung von Regenwassern in die Ruhr von behdrdlicher Seite
nicht gestattet werden kann (s. u. Kap. 1.4 Entwasserung), wird dennoch fir die
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1.4

Dachflachenwasser des Geschosswohnungsbaus an der zentralen Erschlie-
Bungsachse eine wegebegleitende Mulde auf einer Lange von rund 80 m ange-
legt. In dieser Mulde wird anfallendes Regenwasser gesammelt, zurtickgehalten
und verdunstet. Zur Sicherstellung eines ordnungsgemafen Ablaufs des Re-
genwassers, z. B. bei Starkregenereignissen wird die Mulde direkt oder indirekt
Uber die Hausanschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
und gegen Ruckstau aus der Kanalisation geschutzt.

Entwasserung

Gemald der bereits im Jahr 2005 durchgefuhrten Abstimmung mit den Stadt-
werken Essen und den zustandigen Wasserbehdrden soll das Gebiet im Misch-
system entwassert werden. Eine Entwéasserung des Planungsbereiches im
Trennsystem einschlie3lich der Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers in die Ruhr (ortsnahe Einleitung) musste aus folgenden Grinden verworfen
werden:

e Hinsichtlich mdglicher Uberflutungen ist ein geplantes Mischsystem mit
Anbindung in der Ringstral3e glinstiger einzustufen als ein Trennsystem
mit Einleitung in die Ruhr. Die befestigte Flache des Planungsgebietes
wird gegenuber dem jetzigen Zustand deutlich reduziert.

e Der Wasserstand der Ruhr bei Mittelwasser bzw. Stauziel (ca. 43,00
mNN) wirde zu einer dauerhaften Einstauung des geplanten Regenwas-
serkanals bis weit ins Baugebiet fihren. Dieses verursacht entsprechend
hohe Betriebs- und Unterhaltungskosten des geplanten Kanals fir die
Stadtwerke Essen AG.

e Aufgrund der vorhandenen Entwasserungskanéle, -leitungen (Ruhrver-
band bzw. Stadt Essen) und Versorgungsleitungen im Promenadenweg
ist hier eine Leitungskreuzung mit einem geplanten Regenwasserkanal
sehr schwierig bzw. nur in entsprechender Tiefenlage moglich. Dement-
sprechend wirde der Verschneidungspunkt mit der Ruhruferbdschung
ebenfalls sehr tief bzw. weit vom Ufer entfernt.

e Die alternative oberflachennahe Ableitung des Niederschlagswassers in
die Ruhr tber Mulden bzw. Rinnen mit der erforderlichen Querung des
Promenadenweges an der Oberflache wird von der Stadt Essen aus Ver-
kehrssicherungs-, Betriebs- und Unterhaltungsgriinden strikt abgelehnt.
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2.1

Da das Planungsgebiet nicht erstmalig bebaut wird, kommt der § 51a LWG NW
nicht zum Tragen. Unabhangig davon wird aufgrund des hohen Grundwasser-
standes von 42,50 m 0. NN (2006) im Planungsgebiet keine Versickerung von
Niederschlagswasser vorgesehen.

Die geplante Mischwasserkanalisation wird in den konzipierten Verkehrsflachen
verlegt (PE-HD- bzw. Betonrohre und Betonfertigteilschachte) und an den vor-
handenen Stauraumkanal des Ruhrverbandes in der Ringstraf3e Uber den
Schacht 5776 angebunden. GemalR den hydrodynamischen Berechnungen der
Stadtwerke Essen fur das Gesamtgebiet erfolgt aufgrund der unginstigeren
Verhaltnisse bzgl. moglicher Uberflutungen keine Teilanbindung an die Kanali-
sation im Promenadenweg. Die Stral3enlangs- und -querneigungen der geplan-
ten Verkehrsflachen im Baugebiet werden so geplant, dass im Falle von eintre-
tenden Uberflutungen aus dem Kanalnetz das austretende Wasser schadlos
Uber den vorgesehenen FuRweg und die Bachstral3e in Richtung Promenaden-
weg abflie3en kann.

Aufgrund der sich aus der Anbindung an den vorhandenen Kanal in der Ring-
stralRe ergebenden Rickstauebene muss der Neuplanungsbereich durchgéangig
auf Niveau von mindestens 45,20 m 0. NN aufgehéht werden.

Die vorhandene Kanalisation in der Ringstral3e ist teilweise umzubinden. Die
vorhandenen Entwasserungsanschlisse der zu erhaltenden Baukdrper sollen
soweit mit der geplanten Bebauung vereinbar bestehen bleiben und nur falls
ausnahmsweise erforderlich umgebunden werden. Die Ubrigen Entwésse-
rungseinrichtungen im Planungsgebiet sollen soweit mdglich riickgebaut wer-
den. Das geplante Gebaude an der Einmindung BachstralRe/Ringstrale soll
Uber separate Hausanschlisse ebenfalls in den Stauraumkanal in der Ring-
stralBe entwassern (vgl. Erlauterungstext ErschlielBungsplanung (Baugebiet
Seepromenade Essen-Kettwig, Verkehrsanlagen, Abwasseranlagen - Vorpla-
nung, bPlan Ingenieurgesellschaft, Essen Marz 2009)).

Auswirkungen der Planung

Stadtentwicklung

Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen zur
baulichen Revitalisierung des Plangebietes geschaffen, das in der Vergangen-
heit eine Sperrfunktion im rdumlichen Geflige der Ortslage eingenommen hat.
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2.2

Die Entwicklung des Uberwiegenden Plangebietes zu Wohnzwecken ermdglicht
es, bisherige nicht zugangliche Gewerbeflachen und fehlende Verbindungen
zum Ruhrufer auch fir die Bevdlkerung in Kettwig insgesamt zu 6ffnen und da-
mit den Stadtteil zum Ruhrufer hin zu komplettieren. Die Malinahme dient dazu,
die Lebens- und Wohnqualitat im Stadtteil nachhaltig zu starken.

Auch die geplanten Entwicklungen im Bereich der verbleibenden gewerblichen
Strukturen im norddstlichen Dreieck des Plangebietes, fur die das Planungsziel
.Kreativquartier” formuliert wurde, kbnnen dazu beitragen, dass die Struktur
Kettwigs als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort attraktiviert wird. Durch die
Symbiose von Wohnen und Arbeiten kann ein neues hochwertiges und leben-
diges Stadtviertel entstehen.

GleichermaRen verschwindet mit der Uberplanung ein zeitgeschichtliches
Zeugnis der historisch-wirtschaftlichen Stadtentwicklung Kettwigs. Dies wird
durch den Erhalt verschiedener historischer Elemente und des ehemaligen
Verwaltungsgebaudes gemildert. Die Planung erfolgte in enger Abstimmung mit
dem Institut fur Denkmalschutz und Denkmalpflege.

Verkehr

Durch die Nutzungsanderung bzw. Neuaufnahme von Nutzungen entstehen
Neuverkehre durch neue Wohn- und Arbeitsstatten, die sich auf den Verkehrs-
fluss auf der bereits heute stark belasteten RingstraRe auswirken kdnnen. Inso-
fern wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt, in der die Leistungsfahigkeit des
geplanten Hauptknotens und der Zufahrt zu den neuen Parkh&ausern fir Woh-
nen und Gewerbe zu prifen war.

Erganzend war im Rahmen der Untersuchung auch die Belastung des Knoten-
punktes Graf-Zeppelin-Stral3e darzustellen. Dieser Knoten ist heute bereits
stark belastet und wird kinftig Verkehre des Plangebietes, aber auch anderer
stadtebaulicher Planungen in Kettwig aufnehmen muissen, so dass Auswirkun-
gen auf die Leistungsfahigkeit zu erwarten sind.

Ebenfalls wurde die Thematik der Freizeitverkehre im Rahmen der Verkehrsun-
tersuchung gepruft: Die vorhandenen Freiflachen der restgenutzten Gewerbe-
brache werden bislang insbesondere am Wochenende vom Parkverkehr der
Tagestouristen in Anspruch genommen. Durch den Grundstiickseigentimer
wird dies geduldet. Ein geordneter Umgang mit den Parkraumanspriichen des

Fassung vom 12.08.2011 36



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstra- V. Stadtebauliches Konzept

3e/BachstralRe/Promenadenweg”

Freizeitverkehrs ist derzeit nicht vorhanden. Durch die Uberplanung des Gebie-
tes fir ein neues Wohnquatrtier kdnnen diese ,illegal-6ffentlichen’ Parkplatze
nicht erhalten werden.

Dartiber hinaus bestehen aus Sicht der Stadtentwicklung grundsatzliche Uber-
legungen, den Promenadenweg aufgrund seiner Bedeutung fir die Erholung
grundsatzlich fur den Kfz-Verkehr zu sperren. Zur Sicherstellung einer
verkehrlichen Anbindung der Wassersportvereine und weiterer Stellplatze am
Seeufer wirde sich aber eine hthere Belastung der Bachstral3e ergeben. Die
Problematik war ebenfalls Bestandteil der Verkehrsuntersuchung.

Die ,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanentwurf ,Ringstral3e / Bach-
stralRe / Promenadenweg® in Essen-Kettwig, Ingenieurgesellschaft Stolz mbH,
Neuss, April 2011“ kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Ringstral3e

Das vorgeschlagene ErschlieBungskonzept sieht eine 6ffentliche Hauptanbin-
dung und zwei zuséatzliche Anbindungen fur private Stellplatzsammelanlagen
von der RingstralRe vor.

Der Gutachter stellt fest, dass fur den Hauptknoten eine leistungsfahige Abwick-
lung des Gesamtverkehrs durch die Einrichtung einer Signalsteuerung moglich
ist. Beim Leistungsfahigkeitsnachweis wurde von einem relativ kleinen Knoten-
punktausbau ausgegangen, da die auf das Bebauungsplangebiet bezogenen
Verkehrsstrome vergleichsweise schwach sind. Beriicksichtigt wurden separate
Linksabbiegespuren auf der Ringstral3e und fir die Verkehre, die das Be-
bauungsplangebiet verlassen, lediglich eine Fahrspur fur alle Fahrtrichtungen.
Die derzeitigen Planungen sehen allerdings einen freilaufenden Rechtsabbieger
vor, so dass bei den Leistungsfahigkeitsnachweisen hier von dem ungunstigs-
ten Fall nur einer Fahrspur ausgegangen wurde. Aufgrund der positiven Erfah-
rungen, die die Stadt Essen mit freilaufenden Rechtsabbiegern an lichtsignalge-
regelten Knotenpunkten gemacht hat, wird eine solche Losung am untersuchten
Knotenpunkt bevorzugt. Es ergeben sich Vorteile durch eine Reduzierung der
Konfliktfalle, eine Verringerung der Anforderungsfalle aus der Planstraf3e und
damit weniger Beeintrachtigungen fir den Verkehrsfluss der Ringstral3e sowie
eine gute Querungsmaglichkeit fur Fuldganger.

Fur die Anbindung der westlichen Stellplatzanlage wird eine Vollanbindung oh-
ne weitere Mallnahmen auf der Ringstraf3e vorgeschlagen, da die auf die Stell-
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platzanlage bezogenen Verkehre so schwach sind, dass ahnlich wie bei ande-
ren Grundsttickszufahrten im Zuge der Ringstral3e auf eine separate Linksab-
biegespur und auf Restriktionen der Fahrtbeziehungen verzichtet werden kann.

Die Anbindung des dstlichen Parkhauses im Gewerbegebiet an die Ringstralie
ist insgesamt unproblematisch, da hier nur das Rechtsabbiegen aus der Ring-
stral3e bzw. in die RingstralR3e zugelassen werden soll. Fahrbeziehungen vom
Gewerbegebiet sollen in westliche Richtung Gber die innere Planstraf3e und den
Hauptknoten abgewickelt werden.

ReslUmierend lasst sich feststellen, dass das der Planung zugrunde liegende
ErschlieBungskonzept in Bezug auf die Anbindung an die Ringstral3e funktions-
fahig ist.

Fur den Knotenpunkt Ringstral3e / HauptstralRe / Graf-Zeppelin-Straf3e / Ruhr-
talstral3e ergeben sich durch die geplante Neubebauung Verkehrszunahmen
und damit eine Verlangerung der Wartezeiten in den bereits heute kritischen
Stromen wahrend der Spitzenzeiten. Da dieser Knoten bereits stark Giberlastet
ist, ware schon heute unabhéangig von den Vorhaben im Plangebiet eine Opti-
mierung der Kreuzung erforderlich. Diese wéare nur durch bauliche Veranderung
nach entsprechendem planungsrechtlichem Verfahren und Grunderwerb zu er-
zielen. Eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit allein durch Anderung der
Signalisierung ist nicht zu erreichen.

2. Freizeitparkplatze

Durch die geplanten Nutzungen im Bebauungsplangebiet werden ca. 120 priva-
te Stellplatze in Zukunft nicht mehr zur Verfigung stehen. Bei durchgefihrten
Belegungszéhlungen am 1. Mai 2005 waren ca. 70 dieser Stellplatze durch den
Freizeitverkehr belegt. Die Wochenend-Nutzung dieser Stellplatzflachen, die an
Werktagen den gewerblichen Betrieben im Plangebiet zur Verfigung stehen,
wird derzeit vom Eigentiimer des Grundstuickes toleriert. Allerdings ist sie fak-
tisch nicht legal fir Fremdparker und kdnnte durch den Eigentimer durch eine
Sperrung jederzeit unterbunden werden, allein schon unter Berufung auf die
ihm obliegende Verkehrssicherungspflicht. Eine Verpflichtung des Eigentimers,
hierflir einen entsprechenden Ersatz anzubieten, lasst sich in keiner Weise ab-
leiten.
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Wenn die privaten Stellplatze folglich durch die Umnutzung in Zukunft wegfal-
len, ergeben sich durch Verdrangungseffekte hohere Belastungen in der nahe-
ren und weiteren Umgebung des Plangebietes durch Parksuchverkehre und
parkende Autos. Eine mégliche zusatzliche Belastung der Bachstral3e ist durch
geeignete ordnungsrechtliche Maflinahmen zu vermeiden. Ergénzende 6ffentli-
che Stellplatze im Bebauungsplangebiet selbst kbnnen fir die Freizeitverkehre
nur bedingt bereitgestellt werden, da die 6ffentlichen Stellplatze in den Anwoh-
nerstraf3en im Plangebiet den Besuchern der Wohnnutzungen zur Verfiigung
stehen sollen.

Inwieweit eventuell private Stellplatze an Wochenenden auf dem Gewerbe-
grundsttick nordlich der Ringstral3e (Mobelmarkt) oder auf dem Kundenpark-
platz des Lebensmittelmarktes 6stlich des Plangebietes fur den Freizeitverkehr
genutzt werden kdnnen, kann im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
nicht geklart werden, sollte aber in Folge der veranderten Situation nach Um-
setzung der Planung gepruft werden, um in Zukunft ein breites Angebot an
Parkplatzen fir die Besucher Kettwigs vorhalten zu kénnen. Ebenfalls pruffahig
ware eine Optimierung der heute ungeordneten Stellplatzsituation im Bereich
der S-Bahn-Briicke. Insofern béten sich grundsétzlich Moglichkeiten an Wo-
chenenden und Feiertagen ein hinreichendes Stellplatzangebot fur den Frei-
zeitverkehr zur Verfiigung zu stellen.

3. Sperrung des Promenadenweges

Die derzeitige Verkehrsregelung im Bereich Promenadenweg und Bachstral3e
stellt sich so dar, dass der Promenadenweg als Einbahnstral3e in Fahrtrichtung
Osten und die Bachstral3e als Einbahnstral3e in Richtung Norden betrieben
wird. Das bedeutet, dass die Zufahrt zu den Stellplatzen entlang des Promena-
denwegs und unter der Eisenbahnbrticke nur Gber den Promenadenweg zu er-
reichen sind, wahrend die Ausfahrt Gber die Bachstral3e erfolgt.

Bereits in der Vergangenheit bestanden Uberlegungen, den Promenadenweg
zur Sicherung dieser Freizeit- und Erholungsachse zugunsten von Ful3gédngern
und Radfahrern fur den Kfz-Verkehr zu sperren. Aufgrund der Erschliel3ungssi-
tuation fur die Anlieger, der Notwendigkeit der Sicherung offentlicher Stellplatze
und fehlender Ersatzangebote (s. 0.) sowie einer resultierenden Belastung der
Bachstral3e im Zweirichtungsverkehr konnte eine Sperrung nicht umgesetzt
werden.
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Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden diese Uberlegungen wieder aufge-
griffen und im der Verkehrsuntersuchung (s. 0.) betrachtet: Eine Zahlung vom 1.
Mai 2005 lieferte Daten zur Nutzung des Promenadenwegs an einem Schon-
wetter-Feiertag, der fir die Beurteilung der Verkehrsbelastungen in diesem Be-
reich maf3gebend ist. Aufgrund einer Stral3ensperrung im sudlichen Bereich der
Bachstral3e wurden samtliche in den Promenadenweg ein- und ausfahrenden
Fahrzeuge erfasst. An diesem Tag wurden Erhebungen im Zeitbereich von
13:00 Uhr bis 17:00 Uhr durchgefiuihrt. Das maximale Verkehrsaufkommen auf
dem Promenadenweg lag bei 80 Kfz-Fahrten je Stunde und Richtung, das ent-
spricht etwa 1,4 Fahrzeuge je Minute und Richtung.

Es kann nach gutachterlicher Aussage davon ausgegangen werden, dass sich
das Aufkommen des Freizeitverkehrs in den zuriickliegenden 5 Jahren nicht
wesentlich verandert hat und der Nachmittag an einem Feiertag in dem betrach-
teten Bereich ein wesentlich héheres Verkehrsaufkommen aufweist als normale
Werktage. Dementsprechend lasst sich der zu erwartende Verkehr auch prob-
lemlos in beiden Richtungen Uber die Bachstral3e abwickeln.

Probleme sind allerdings am Knotenpunkt Ringstral3e / Bachstral3e zu erwarten.
Fur die als Linksabbieger aus der Bachstral3e ausfahrenden Verkehre ergeben
sich lange Wartezeiten mit Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit, so dass
eine SchlieRung unter heutigen Vorgaben nicht moglich ist.

Mit der Entwicklung des Plangebietes ergeben sich hinsichtlich der Option zur
Schliel3ung des Promenadenweges zumindest Mdglichkeiten, den Verkehr so
umzulenken, dass eine Belastung des Knotens Bachstral3e/Ringstral3e wie
oben beschrieben vermieden werden kann.

Fur den Fall einer Sperrung des Promenadenwegs fur den Kfz-Verkehr wird
deshalb von gutachterlicher Seite folgende L6ésung empfohlen:

e Anbindung der Bachstral3e an den nordlichen ErschlieRungsast des Be-
bauungsplan-gebietes und

e Realisierung einer Einbahnstral3enregelung, Fahrtrichtung Siiden, auf der
nordlichen BachstralRe

Dadurch werden die ausfahrenden Verkehre Uber die Lichtsignal geregelte
Hauptanbindung an das Bebauungsplangebiet gefuhrt. Die an diesem Knoten-
punkt verfigbaren Leistungsféahigkeitsreserven (in der nachmittaglichen Spit-
zenstunde am Werktag Uber 60%) erlauben die problemlose Abwicklung der
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zusatzlichen Verkehre.

Fur das ErschlieRungskonzept des Plangebietes bedeutet dies, dass im Falle
der Schliel3ung des Promenadenweges die nérdliche Planstral3e A zwischen
Wohnen und Gewerbe, die nach dem stadtebaulichen Konzept in einer Wende-
anlage vor der Bachstral3e endet, durch entsprechende Umbaumafinahmen fur
den Durchfahrtsverkehr zu 6ffnen ware. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in Verbindung mit verkehrsordnungsrechtlichen Mal3hahmen ist
dies optional moglich.

Folglich steht das Konzept des Bebauungsplangebietes einer zukinftigen Sper-
rung des Promenadenweges flr den Kfz-Verkehr nicht im Weg.

Weiterhin von Belang fiir die mogliche Sperrung ist in diesem Zusammenhang
die Stellplatzsituation fur die Freizeitverkehre, insbesondere an den Wochenen-
den. Erganzend zum Wegfall der Parkplatze auf dem Gelande der
Scheidt’'schen Hallen durch die Entwicklung des Plangebietes entfallen mit der
Sperrung des Promenadenweges ca. 50 weitere offentliche Parkplatze, fur die
ggfls. ein Ersatz im Umfeld nicht zur Verfigung steht. Die bereits o. a. erforder-
liche Prufung moglicher Ersatzstandorte ist im Rahmen der Diskussion und
Entscheidungsfindung tber eine SchlielBung weiter zu betreiben.

2.3 Immissonen
Verkehrslarmschutz — 16. BImSchV (Nachbarbelange)

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes Uber die Ringstral3e sind im Sinne
einer ordnungsgemalen Steuerung der verkehrlichen Ablaufe die Realisierung
von Linksabbiegespuren auf der Ringstral3e sowie eine Querschnittsaufweitung
der RingstralRe erforderlich. AuRerdem wird es notwendig, den Knotenpunkt
Ringstral3e / Planstral3e A lichtsignalgesteuert zu regein.

Auch wenn sich die Gesamtverkehre auf der Ringstral3e durch die Planung nur
geringfugig erhdéhen (s. 0.), sind die MalRBhahmen erforderlich, um einen gere-
gelten Verkehrsfluss auf der RingstralRe unter Berlcksichtigung der neuen Ver-
kehre, die im Plangebiet erzeugt werden, sicherzustellen. Dies wurde im Rah-
men der Verkehrsuntersuchung ermittelt und wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes umgesetzt.

Beim Bau oder der wesentlichen Anderung von StraRen ist das larmtechnische
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Regelwerk der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) heranzu-
ziehen.

Danach ist zu prifen, ob die MaRnahmen als ,wesentliche Anderung® einer
StralRe zu bewerten sind. Eine Anderung ist danach wesentlich, wenn

1. eine Stral3e um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fir den Kraft-
fahrzeugverkehr erweitert wird oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von
dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3
dB(A) oder auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder mindestens 60 dB(A) in der
Nacht erhoht wird.

3. Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn ein Beurteilungspegel von mindes-
tens 70 dB(A) am Tag oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht durch einen er-
heblichen baulichen Eingriff erhdht wird.

Hier stellt die Errichtung der T-Kreuzung (Knotenpunkt) einen erheblichen bau-
lichen Eingriff dar.

Da der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Stra-
Benumbau schafft, ist daher im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf der
Grundlage der 16. BImSchV zu prifen, an welchen Immissionsorten in der
Nachbarschaft des Ausbaubereiches an der Ringstrale die zu erwartenden
Beurteilungspegel (mit Ausbau der Ringstral3e) die bestehenden Beurteilungs-
pegel (ohne Ausbau der Ringstral3e) um mindestens 3 db(A) erhéhen bzw. ob
die Beurteilungspegel auf mindestens tags/nachts 70 / 60 dB(A) erh6ht werden
oder ob die Beurteilungspegel ohne AusbaumalRnahme bereits Gber 70 dB(A)
liegen und weiter erhéht werden.

Soweit sich eine dieser moglichen Varianten der Larmerh6hung rechnerisch
bestatigt, so ware der erhebliche bauliche Eingriff als wesentliche Anderung an-
zusehen und zu prifen, ob die der 16. BImSchV zugrunde liegenden Immissi-
onsgrenzwerte bei vorhandener Bebauung im Einflussbereich der Anderung
Uberschritten werden. In diesem Falle waren zu Gunsten von betroffenen Ge-
bauden in diesem Einflussbereich zwingende MalRnahmen des aktiven oder
passiven Schallschutzes vorzusehen.

Im Rahmen des Schallgutachtens (Schalltechnische Untersuchung zum Be-
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bauungsplan ,Ringstral3e/BachstraRe/Promenadenweg” in Essen-Kettwig Inge-
nieurgesellschaft Stolz mbH, Neuss, April 2011) wurden entsprechende Be-
rechnungen der derzeitigen und zukinftigen Situation auf der RingstralRe
durchgefiihrt. Zu betrachten war dabei nur der Verkehrslarm auf der Ringstra-
Be. Die neu geplanten Gebaude im Plangebiet wurden bei den Berechnungen
mit berlcksichtigt, um auftretende Beeinflussungen an den Gebauden auflier-
halb des Plangebietes durch Reflexionen auf der sidlichen Seite der Ringstra-
Be in die Ergebnisse einzubeziehen.

Weiterhin ist zu berucksichtigen, dass die stadtebauliche Situation im westli-
chen Abschnitt der Ringstral3e kiinftig wesentlich davon gepragt sein wird, ob
die das Plangebiet begrenzende Umfassungsmauer, die jingst unter Denkmal-
schutz gestellt wurde, zu erhalten sein wird oder so zurtickgebaut werden kann,
wie es den grundsatzlichen stadtebaulichen Zielen der Neuplanung fir diesen
Bereich entspricht. Dies ist erst abschlie3end im Rahmen von Bauantrdgen im
Baugenehmigungsverfahren mit der Denkmalbehorde zu klaren.

Der Erhalt der Mauer wirkt sich nicht unerheblich auf die Larmsituation auf der
RingstralRe aus, da sie aufgrund der direkten Lage am Blirgersteig und mit einer
Abschnittslange von rund 75 m stark zu Schallreflexionen beitragt. Die deutlich
von der Ringstralle zurickgesetzte Neubebauung hingegen tragt weniger zu
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft nordlich der RingstraRe bei. Insofern
sind auf Ebene des Bauleitplanverfahrens im Gutachten beide Entwicklungs-
szenarien (Varianten) zu betrachten.

Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:

Im Gutachten wurden an der betreffenden Bebauung ndrdlich der Ringstral3e im
Abschnitt Ringstral3e Nr. 48 — Nr. 66 sowie dahinter liegender Gebaude am
Steinsweg, aber auch das im Plangebiet liegende Bestandsgebaude (Verwal-
tungsgebaude Ringstralle 51) insgesamt 25 sog. Immissionsorte an den Fas-
saden der Hauser definiert, an denen Beurteilungspegel (Ist- und
Prognosezustand) in allen Geschossen berechnet wurden.

Die Berechnungen ergeben, dass es mit dem Ausbau der Ringstral3e bei bei-
den Varianten (Erhalt oder Abriss der denkmalgeschitzten Umfassungswand
an der Ringstraf3e) zu Erhéhungen der Beurteilungspegel fir Anwohner kommt.

Dabei kommen alle Beurteilungsgrundlagen zum Tragen: teilweise liegen die zu
erwartenden Beurteilungspegel (mit Ausbau der Ringstrale) gegeniiber den

Fassung vom 12.08.2011 43



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstra- V. Stadtebauliches Konzept

3e/BachstralRe/Promenadenweg”

bestehenden Beurteilungspegeln (ohne Ausbau der Ringstral3e) um mindestens
3 dB(A) hoher und fiihren zu Uberschreitungen der Grenzwerte der 16.
BiImSchV. In weiteren Fallen werden die Beurteilungspegel auf mindestens
tags/nachts 70 / 60 dB(A) erhdht oder die Beurteilungspegel ohne Ausbaumalf3-
nahme liegen bereits Uber 70 dB(A) und werden weiter erhoht.

Dabei sind die Erh6hungen bei dem Entwicklungsszenario ,Erhalt der Umfas-
sungswand“ geringflgig umfangreicher. Durch die Umfassungswand entstehen
Reflexionen, die sich auf die Bestandsbebauung an der RingstralRe auswirken.
Somit sind geringfiigig mehr Immissionsorte bzw. Geschosse von erhdhten
Uberschreitungen betroffen.

Im Ergebnis wirkt sich je nach Variante fir 4 bzw. 5 Geb&aude die wesentliche
Anderung aus, so dass grundsatzlich die Immissionsgrenzwerte des § 2 der 16.
BImSchV einzuhalten sind.

In der Berechnungsvariante ,ohne Umfassungswand“ handelt es sich um die
larmzugewandten Fassaden der Gebaude Ringstral3e 48, 51,52, und 54, in der
Variante ,mit Umfassungswand® ist weiterhin die Westfassade des Gebaudes
RingstralRe 66 betroffen.

Somit waren nach § 2 der 16. BImSchV die Immissionsgrenzwerte einzuhalten
und zwar, weil es sich hier um ein faktisches Mischgebiet handelt, von 64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts. Der Larmschutz musste vorrangig durch aktive Mal3-
nahmen wie Schallschutzwé&nde oder —waélle erreicht werden, um dem Schutz-
anspruch der Anwohner Rechnung zu tragen.

Aufgrund der stadtebaulich-rdumlichen Situation im betreffenden Abschnitt der
Ringstral3e kann dieser aktive Schallschutz aus Platzgriinden technisch nicht
hergestellt werden. Die betroffenen Gebaude liegen mit Ihren AuRenwéanden di-
rekt an der Burgersteigkante. Weiterhin lasst der nur bedingt veranderbare
Querschnitt der RingstralRe die Errichtung einer Larmschutzwand vor den Ge-
bauden nicht zu und ware auch stadtebaulich gar nicht tragfahig, da er wesent-
lich zu einer Verstarkung des Charakters der bereits heute negativ wahrge-
nommenen ,Strallenschlucht’ beitragen wirde. Vielmehr zielt die favorisierte
stadtebauliche Planung (ohne Erhalt der Umfassungswand an der Ringstral3e)
gerade auch auf ein Aufbrechen dieser vorhandenen ,Enge’ ab.

Ein (theoretischer) deutlicher Verschwenk der Ringstral3e mit dem Ziel, Flachen
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zur Umsetzung einer aktiven MalRnahme zu gewinnen, wirde nicht nur unter
Bericksichtigung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz zu einer weitgehenden
Unbebaubarkeit des Plangebietes fihren, mit der Folge, dass Malihahmen gar
nicht zu ergreifen waren.

Vielmehr ist die Entwicklung des Plangebietes aufgrund der stadtebaulichen
Zielsetzungen sinnvoll und verfigt als Revitalisierungsmal3nahme von innerort-
licher Brachflachen Uber eine Strahlkraft fir die gesamte Ortslage. Die o. a.
Umbaumal3nahmen der Ringstral3e am kinftigen neuen Knotenpunkt sind in
diesem Zusammenhang erforderlich, um einen ordnungsgeméaf3en Verkehrs-
fluss auf der Ringstral3e und im neuen Knotenbereich zu gewahrleisten. Eine
Anbindung des Plangebietes an die Ringstral3e ohne den dargestellten Ausbau
ist aus verkehrstechnischer Sicht nicht moglich.

Daher konnen aktive Larmschutzmallinahmen nicht umgesetzt werden. Es ist
deshalb erforderlich sicherzustellen, dass die durch den Umbau der Ringstral3e
Betroffenen durch passive SchallschutzmalBhahmen vor den Larmbeeintrachti-
gungen geschutzt werden. Daher haben die Eigentimer der betroffenen Ge-
baude auf Grundlage der gutachterlichen Berechnungen (s. 0.) nach § 42
BImSchG Anspruch auf Erstattung von Kosten fur die erforderlichen passiven
SchallschutzmalRnahmen. Diese kdnnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden, bestehen aber bereits kraft Gesetzes.

Es wird daher unter der Voraussetzung der Mitwirkungsbereitschaft der betrof-
fenen Eigentimer gemalR der 24. BImSchV - Verkehrswege-Schallschutz-
Malnahmenverordnung — und der VLarmSchR 97 - Verkehrslarmschutzrichtli-
nie - vor Ort zu prifen sein, wie sich die baulichen Gegebenheiten der einzel-
nen Gebaude und Geschosse darstellen. Sodann wird das vorhandene Schall-
damm- Malfl3 ermittelt werden und die erforderlichen Larmminderungsmalf3nah-
men festzustellen sein.

Weitere Umweltauswirkungen fur den Neuplanungsbereich durch Verkehrslarm
sowie durch Gewerbelarm sind ausfuhrlich im Kapitel VIII. Umweltbericht be-
schrieben.

Verkehrslarmschutz im Plangebiet (DIN 18005)
Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ enthalt schalltechnische Orientie-
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rungswerte, die insbesondere fiir den Schutz empfindlicher Nutzungen vor Ver-
kehrslarm von vorhandenen Verkehrswegen von Bedeutung sind. Diesen
Orientierungswerten liegen abgestufte Zielwerte fir die unterschiedlichen Bau-
gebietskategorien nach der BauNVO zugrunde. Deren Einhaltung soll die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf ange-
messenen Schutz vor Larmbelastungen erfiillen. Nach der DIN 18005 sollen
diese Werte nach Mdglichkeit eingehalten werden. Da sie aber dem Wortlaut
nach der Orientierung dienen, kénnen sie — nach Abwagung- auch Uberschrit-
ten werden. Dies richtet sich nach den jeweiligen Umstéanden des Einzelfalls.
Gleichsam ist festzustellen, dass innerhalb stark besiedelter Bereiche die Orien-
tierungswerte vielerorts faktisch nicht eingehalten werden kénnen. Fir die ge-
planten Allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet betragt der Orientierungswert
gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 tags/nachts 55/45 dB(A).

Zur Ermittlung der tatsachlichen Beurteilungspegel wurde ein Larmgutachten
erstellt (s. 0.). Hierbei wurden Immissionsorte an den kinftigen Baugrenzen im
Plan-Gebiet definiert und untersucht.

Es ist festzustellen, dass die Ringstralie eine hoch belastetet VerkehrsstralRe
ist. Die Orientierungswerte an den Immissionsorten direkt an der Ringstrale
werden bereits heute stark Uberschritten werden. Teilweise Uberschreiten die
Pegel die Grenze von 70 dB(A), ab der gesundheitliche Schaden auftreten kon-
nen, wenn Personen diesen Pegeln Uber langere Zeit ausgesetzt sind.

Nach dem Trennungsgrundsatz des 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen (hier die stark be-
fahrene Ringstral3e) einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nut-
zungen (Wohngebiete) andererseits rdumlich so zu trennen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen weitgehend vermieden werden. Der Durchsetzung des
Trennungsgrundsatzes sind allerdings Grenzen gesetzt. So ist es ebenso ein
wichtiger Belang der Stadtentwicklung, die Innenentwicklung und die Kompak-
theit der Stadte zu starken und so im Sinne des Bodenschutzes mit Grund und
Boden sparsam umzugehen. Mit der Reaktivierung der Gewerbebrache der
ehemaligen Textilindustrie folgt die Planung daher dem Grundsatz, vorrangig
ungenutzte, brachliegende Bauflachen innerhalb der Ortslagen vor der Er-
schlieBung neuer Siedlungsflachen zu entwickeln, bevor neue Siedlungsflachen
in freier Landschaft in Anspruch genommen werden. Gleichermaf3en sind mit
der Umsetzung des neuen Wohnquartiers am Kettwiger Stausee positiven
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Auswirkungen fur den gesamten Stadtteil und dessen Infrastrukturausstattung
verbunden. In der Konsequenz ist eine raumliche Trennung mit grof3ziigigen
Abstanden in der stadtstrukturell attraktiven Lage nicht mdglich, da dies
zwangslaufig in weiten Teilen zur Unbebaubarkeit der Flache fur Wohnzwecke
fuhren wirde. Insofern lassen sich schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrs-
larm) auf das geplante Wohnquartier grundsatzlich nicht vermeiden. Es ist da-
her auf der konzeptionellen stadtebaulichen Ebene und auf der Ebene der Bau-
leitplanung erforderlich, durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen
dafur zu Sorge zu tragen, dass keine ungesunden Wohnverhéltnisse entstehen.

In diesem Zusammenhang wurde geprift, inwieweit aktive Schallschutzmal3-
nahmen in Form von Wé&nden oder Wallen zur Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse im Plangebiet beitragen kdnnen. Hierzu ist folgendes festzustellen:

Die historische Umfassungswand (Mauer) im westlichen Bereich des Plange-
bietes an der Ringstral3e kann einen aktiven Schutz bieten. In Abhangigkeit der
denkmalbehérdlichen Entscheidung im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens ist diese Mauer ggfls. zu erhalten und stellt dann auch einen aktiven Larm-
schutz dar — allerdings nur fur einen Teilbereich der an der Ringstral3e vorge-
sehenen Wohnbebauung. Ebenso verfestigt der Erhalt aber die Situation der
StralRenschlucht mit Staub und Larmbelastungen fir die nérdliche Wohnnach-
barschaft an der Ringstral3e. Eine zum Schutz der neuen Wohnbebauung er-
forderliche Verlangerung der Umfassungsmauer zu einer geschlossenen Wand
wirde diese Effekte noch verstarken und zu einer unwirtlichen Situation im
innerortlichen Bereich fihren. Mit der Entwicklung der ehemaligen Sperrflache
zwischen Ortslage und Seeufer soll aber vielmehr eine Offnung mit vielfaltigen
Verkntpfungen einhergehen.

Ebenso dient die Ringstral3e zwingend zur ErschlieBung des Plangebietes, so
dass Offnungen zum StraBenanschluss sichergestellt sein mussen. Eine kon-
sequente Abschirmung von der Larmquelle ist so nicht mdglich.

Diese Belange fuihren dazu, von den Malinahmen aktiven Schallschutzes abzu-
sehen.

Unabhangig vom denkmalgeschutzten Erhalt der Umfassungsmauer wurde das
stadtebauliche Konzept dahingehend optimiert, dass die Bebauung an der
RingstralRe um weitestgehend mind. 12,50 m von der StralRe als Larmquelle ab-
rickt. Dies fuhrt nach gut-achterlicher Aussage dazu, dass
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2.4

e Schallreflexionen fur die Nachbarschaft verringert werden und

e auch die Beurteilungspegel fur die Neubebauung an der Ringstra3e gemin-
dert werden (Ruckstufung von Larmpegelbereich VI auf Larmpegelbereich V
bzw. IV).

Diese ,Riegelbebauung“ soll geschlossen in einer durchgangigen Hohe mit we-
nigstens 3 Vollgeschossen ausgefiihrt werden. Damit kann weiterhin sicherge-
stellt werden, dass

e geschitzte AuRenwohnbereiche dieser Bebauung im sidlich besonnten
Schallschatten entstehen,

e ebenfalls die dahinter liegende Wohnbebauung noch deutlicher geschiitzt
werden kann, als dies nur durch den entsprechenden Abstand zur Stralie
maoglich wére und

e der innere Bereich das neuen Wohnquartiers mit seinen 6ffentlich nutzbaren
Freiflachen (Kinderspielplatz) ebenfalls vor Verkehrslarm der Ringstral3e ge-
schitzt wird.

Mit entsprechenden baulichen MafRnahmen und Grundrissanordnungen kann
weiterhin in der Riegelbebauung selbst eine Wohnnutzung realisiert werden.

Infolge des Schienenverkehrslarms treten keine Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 auf.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und auch Arbeitsverhéltnisse trifft der Be-
bauungsplan entsprechende Festsetzungen zu passiven Schallschutzmalinah-
men. Auf das Kapitel VI. Planinhalte wird verwiesen.

Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet
Mit der Aufgabe des ehemaligen Gewerbestandortes entsteht durch Abriss und
Neubau eine deutlich veranderte bauliche Situation.

Mit dem erklarten Ziel eine kompakte, innerstadtische Nachnutzung zu generie-
ren, die sowohl den Nutzungsmix von Wohnen und Gewerbe wie aber auch ein
differenziertes Angebotsspektrum im Wohnungsbau erméglicht, ist unmittelbar
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2.5

auch die Diskussion Uber die Dichte und die Hohenentwicklung der Bebauung
verbunden. Wie bereits erortert ist eine Uberwiegend lll-geschossige Bebauung
mit Staffelgeschoss und eine sich weitestgehend an den Obergrenzen der
BauNVO orientierte Grundstiicksausnutzung vorgesehen. Um jedoch beste-
hende Gebaudesubstanzen zu nutzen, bestimmte Haustypen zu entwickeln und
den ruhenden Verkehr zu organisieren, sind jedoch gewisse Gebaudehdhen
und in Teilen auch Uberschreitungen von Grundflachen erforderlich.

Die mogliche Hohenentwicklung der neuen baulichen Anlagen im Plangebiet
und insbesondere an dessen Randern zur Nachbarschaft wurde ausfihrlich
analysiert. Zur Prufung von Auswirkungen wurde im Vorfeld eine 3D-
Modellstudie und eine Verschattungsstudie erstellt (RKW Architektur und Stad-
tebau, Seepromenade Essen-Kettwig - Schattenstudie, Dusseldorf, Ju-
ni/September 2010, April 2011).

Im Ergebnis trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu maximaler
Geschossigkeit und maximalen Gebaudehdhen.

Differenzierte und stringente Festsetzungen inshesondere zu maximalen Ge-
baudehoéhen sollen sowohl die Mdglichkeit eréffnen, die stadtebaulich wiin-
schenswerten Gebaudetypologien zu erstellen, die neben der Dichte auch den
Umgang mit dem ruhenden Verkehr durch Tiefgaragen oder Kellergaragen in
Einfamilienhdusern l6sen, als auch die Vertraglichkeit der Bebauung mit den
angrenzenden Stadtstrukturen gewahrleisten. Ebenso wurde mit der Modellstu-
die dargelegt, dass die beflrchtete wesentliche Beeintrachtigung der Lebens-
umstande der Wohnnachbarschaft durch Verschattungen der neuen Baukdrper
nicht erfolgen wird. Auf die Kapitel VI Planinhalte und VIII Umweltbericht wird
verwiesen.

Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen (Natur und Landschaft, Larm, Luft, Verschattung) sind
ausfuhrlich im Umweltbericht (Kap. VIII) beschrieben.
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VI. Planinhalte
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

11

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gliedert sich der
Planbereich in verschiedene Baugebiete (WA, MI, GE).

1.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 — WA 8 (§ 4 BauNVO)

Der Planbereich soll in iberwiegenden Teilen zu einem attraktiven Wohngebiet
entwickelt werden. Neben der Hauptnutzung Wohnen sollen als wohnergén-
zende Nutzungen (s. § 4 Abs. 2 BauNVO)

e die der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

zulassig sein.

Im Sinne der Angebotsplanung des Bebauungsplanes sind diese wohnergan-
zenden Nutzungen hier erwiinscht. Damit erdffnet der Bebauungsplan namlich
eine gewisse Flexibilitat in der Umsetzung und in der weiteren Entwicklung.
Insbesondere im Bereich der Ringstral3e (WA 1) sind erganzende kleingewerb-
liche (Dienstleistungs-)Nutzungen, z. B. in den Erdgeschossen denkbar, ebenso
aber auch im Inneren des Plangebietes. Diese Nutzungsoptionen decken sich
mit dem Nutzungsbestand und den planungsrechtlichen Festsetzungen in der
Nachbarschaft des neuen Wohnquartiers:

e In dem durch Bestand gepragten WA 8 (ehemalige Weberei) befinden sich
neben der Wohnnutzung auch kleingewerbliche Einheiten.

e Im Nordwesten befinden sich im Einmindungsbereich des Promenadenwe-
ges gemischte Strukturen (Restaurant/Wohnen), ebenso auf der ndrdlichen
Seite der Ringstral3e (Buros, Wohnen, Mobel, Getranke, Tankstelle).

e Das 6stlich benachbarte Wohngebiet an der Stralle ,Bauernschaft’ ist im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9/01 ,BachstralRe/Guterstralle“ ebenfalls
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Ausgeschlossen sind allerdings die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
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den. Zwar geht der Gesetzgeber von der Vorstellung aus, dass in jedem Bau-
gebiet nur diejenigen Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, deren Auswirkungen
gebietsvertraglich sind. Daher beeintrachtigen Laden zur Gebietsversorgung
des Allgemeinen Wohngebiets den Gebietscharakter grundsatzlich nicht. Die
Allgemeinen Wohngebiete des Plangebietes sollen hier jedoch einer attraktiven,
hochwertigen Wohnnutzung in einer Mischung von Mehr- und Einfamilienh&u-
sern zugefuhrt werden. Die Nachbarschaft zum Kettwiger Stausee, die ver-
schiedenen Baudenkmaler, die grof3e private Grunflache als Kinderspielflache
im WA 2, die auch der Offentlichkeit zur Verfligung stehen wird, und die redu-
zierte verkehrliche Erschlieung, die sich u.a. in der Unterbringung privater
Stellplatze in Tiefgaragen zeigt, erfordern es, auf die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben ganz zu verzichten. Dadurch werden namlich die von Einzel-
handelsnutzungen ausgehenden typischen Stérungen, insbesondere der mit ih-
nen verbundene Liefer- und Kundenverkehr ganz verhindert, auch wenn sie hier
mit Laden nur zur Gebietsversorgung ohnehin nicht massiv auftreten wirden.
Der Ausschluss jeglicher Form des Einzelhandels im Plangebiet, auch bei-
spielsweise von Backereien und sehr kleinen Lebensmittelhandlern, sogar von
Kiosken, ist der besonderen Wohn- und Lebensatmosphéare geschuldet, die
hier geschaffen werden soll. Mit ihr vertragen sich Restaurants und Cafés, die
zum Flanieren, Geniel3en und Erholen einladen, aber keine Laden. Eine Unter-
versorgung mit Bedarfsgutern der Wohnbevdlkerung resultiert aus dem Aus-
schluss dennoch nicht. Denn das E-Zentrum RingstralRe/Glterstral3e und das
C-Zentrum Kettwig (s. dazu den Masterplan Einzelhandel 2011, S. 96 u. 90) lie-
gen ostlich bzw. ndrdlich des Plangebietes sogar in fuRlaufiger Entfernung.

Zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre und der damit verbundenen Immissio-
nen und sonstigen Stérungen sind weiterhin die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO nur
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen

e Betriebe des Behrbergungsgewerbes

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

insgesamt ausgeschlossen.

Auch dieser Ausschluss dient dazu, die angestrebte hochwertige Wohnnutzung
sicherzustellen.
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1.1.2 Mischgebiet Ml (8 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sollen Wohnnutzungen und nicht stérende gewerbliche Nutzun-

gen gleichermal3en zulassig und vorhanden sein.

Im Bereich des sog. kunftigen Kreativquartiers (s. 0.) soll fur einen Teilbereich

die vorhandene Bausubstanz an der Bachstralle zu einem Wohn- und Arbeits-

bereich ,unter einem Dach® entwickelt werden. Es handelt sich um die Hauser

von ehemaliger Wascherei, Spinnerei und Wolllager.

Zur Sicherstellung der vorhandenen wie geplanten Nutzungszwecke sind im

Mischgebiet

e Wohngebaude

e (Geschafts- und Burogebéude

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

e sonstige Gewerbebetriebe aul3er Wettbiros, Spielhallen, Sexshops und —
kinos, Peepshows, Stripteaseshows, Eroscenter sowie Dirnenunterkinfte
(Prostitutionsbetriebe) und

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

allgemein zulassig.

Ausgeschlossen sind Einzelhandelsbetriebe. Im geplanten Kreativquartier sind
die ungestorten Wechselwirkungen zwischen Kunst, Kultur, Okonomie und Bil-
dung von Bedeutung. Hier soll im Wesentlichen gewohnt und gearbeitet wer-
den. Das Kreativquartier befindet sich gro3tenteils in den zu erhaltenen histori-
schen Gebaudestrukturen und ist dadurch flachenmalig begrenzt. Auf dieser
begrenzten Flache und in diesem Raum vertragt sich keine weitere Einzelhan-
delsnutzung, die mit ihrer Kundenfrequenz zuviel Unruhe fir ein kreatives
Schaffen mit sich brachte. Die Mdglichkeit, sich mit Bedarfsgutern zu versorgen,
ist ausreichend durch das nahe gelegene E-Zentrum Ringstraf3e/Giterstralde
und das C-Zentrum Kettwig sichergestellt. Eine Versorgungsliicke entsteht
nicht.

Ebenso wenig passen die nach 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nut-

zungen

e Wettbiros, Spielhallen, Sexshops und -kinos, Peepshows, Striptease-
shows, Eroscenter sowie Dirnenunterkinfte (Prostitutionsbetriebe)
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e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

aufgrund ihres zu erwartenden Stérgrades und ihrer hohen Flachenbedarfe zum
beschriebenen Zielkonzept der stadtebaulichen Planung und sind dementspre-
chend ausgeschlossen.

Weiterhin sind Vergniigungsstatten i. S. des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht zu-
lassig. Der Nutzungsausschluss begriindet sich zum einen in der unmittelbaren
Nachbarschaft zu den Wohngebieten und zum anderen in der besonderen stad-
tebaulichen Qualitat, die das neue Kreativquartier entwickeln soll. Insbesondere
bericksichtigt der Ausschluss auch die Nahtlage zum Wohnbestand an der
Bachstral3e.

1.1.3 Gewerbegebiet GE (8§ 8 BauNVO)

In Erganzung zum Mischgebiet an der Bachstral3e soll das gesamte norddstli-

che ,Dreieck® zwischen Ringstralde, Bachstrale und der Planstrale A zum

Kreativquartier (vgl. Kap. Il und V 1.2) entwickelt werden. Hierzu sind Umnut-

zungen im Bestand wie auch Neubauten vorgesehen. Entsprechend diesem

Nutzungsszenario, das weitgehend flexible Festsetzungen erfordert, sind im

Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

e Gewerbebetriebe aller Art aulRer Einzelhandelsbetrieben und aul3er Wettb(-
ros, Spielhallen, Sexshops und -kinos, Peepshows, Stripteaseshows,
Eroscenter sowie Dirnenunterkiinfte (Prostitutionsbetriebe)

e Lagerh&auser und 6ffentliche Betriebe

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

e Anlagen fir sportliche Zwecke

allgemein zulassig.

Erganzend sind

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

ausnahmsweise zul&ssig.

Ausgeschlossen sind — wie im Mischgebiet - Einzelhandelsbetriebe. Auf die
Begrindung unter 1.1.2 wird verwiesen. Das geplante Kreativquartier erstreckt
sich auch auf das Gewerbegebiet. Dessen allgemeine Zweckbestimmung be-
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1.2

steht darin, es fast ausschlief3lich fir die speziellen gewerblichen Nutzungen
zur Verfuigung zu stellen. Das Gewerbegebiet soll — mit der besonderen Aus-
richtung der Kultur und Kreativitat — entsprechenden Produktions-, Handwerks-
und Dienstleistungsbetrieben Platz bieten. Es sollen kreativen Berufen in einem
historischen Umfeld Wirkungsmaoglichkeiten geboten werden. Anlagen fir sport-
liche Zwecke, sofern sie keinen grofRen Flachenbedarf haben, fligen sich ein
und passen in das Konzept, den Menschen ganzheitlich zu betrachten, namlich
mit Geist und Koérper. Einzelhandelsbetriebe sollen hier flachenmé&fig nicht
konkurrieren durfen und werden auch wegen der mit ihnen einhergehenden Un-
ruhe ausgeschlossen. Eine Versorgungslicke entsteht wegen des nahe gele-
genen E-Zentrums Ringstral3e/Guterstrae und des C-Zentrums Kettwig nicht.

Ebenso wenig passen die nach 8 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nut-

zungen

e Lagerplatze

e Tankstellen

e Wettbiros, Spielhallen, Sexshops und -kinos, Peepshows, Striptease-
shows, Eroscenter sowie Dirnenunterkiinfte (Prostitutionsbetriebe)

aufgrund ihres zu erwartenden Storgrades und ihrer hohen Flachenbedarfe

nicht zum beschriebenen Zielkonzept der stadtebaulichen Planung und sind

dementsprechend ausgeschlossen.

Weiterhin sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen- Vergnigungsstatten-
ausdrtcklich nicht Bestandteil des Bebauungsplan.s. Auf die Begriindung unter
1.1.2 wird verwiesen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind in den Baugebieten Festsetzungen zur
Grund- und Geschossflache, zur Zahl der Vollgeschosse und der Gebaude-
hohen getroffen. Diese besondere Festsetzungsdichte stellt sicher, dass die
Ziele des stadtebaulichen Konzeptes mit der gebotenen Flexibilitat umgesetzt
werden kdnnen (s. Kap. V.1 und V.2); gleichzeitig werden aber auch die Aus-
wirkungen auf die vorhandenen Wohnnutzungen in der Nachbarschaft, insbe-
sondere in Bezug auf die Hohenentwicklung der Neuplanung, minimiert. Um je-
doch bestehende Gebaudesubstanzen zu nutzen, bestimmte Haustypen zu
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entwickeln und den ruhenden Verkehr zu organisieren, sind in Teilen Uber-
schreitungen von Grundflachen oder spezifische Gebaudehéhen erforderlich.

1.2.1 zulassige Grundflache (8 19 BaNVO)

Die Grundflachenzahlen (GRZ) fir die Baugebiete im Plangebiet sind weitest-
gehend entsprechend ihrer Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung gem. § 17 Bau NVO festgesetzt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete ergibt sich dadurch eine GRZ von 0,4 und fur
das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8. Auf diese Weise wird eine dem stadte-
baulichen Zielkonzept entsprechende angemessene Ausnutzung ermdglicht
und eine stadtebaulich vertragliche Dichte im Sinne der BauNVO sichergestellt.

Abweichend von der Obergrenze des 8 17 BauNVO fir Mischgebiete von 0,6 ist
fur das Mischgebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Eine Uberschreitung ist gemaR § 17 Abs. 3 BauNVO in Gebieten, die am 1. Au-
gust 1961 Uberwiegend bebaut waren, zulassig, wenn stadtebauliche Grinde
dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Dartber
hinaus missen die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sein oder
durch MalRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
durfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Hierbei ist zu beachten, dass eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen nicht schematisch und zwangslaufig zu einer Beein-
trachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse fihrt.

Stadtebauliche Grinde:

Die Entwicklung von sog. Kreativ-Quartieren ist ein Baustein im Prozess der ur-
banen Erneuerung fir die Metropole Ruhr. Bei der urbanen Erneuerung steht
insbesondere auch die Umnutzung historischer Bausubstanzen im Vorder-
grund, die im Umfeld des heute modernisierten Stadtraumes weiterhin eine Be-
sonderheit darstellen und den genius loci der ursprunglichen Wirtschaftskraft
bewahren helfen. Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet ist Bestand-
teil des geplanten Kreativ-Quartiers Scheid’sche Hallen. Anders als bei Neupla-
nungen steht hier fur die erhaltenswerte Substanz nur ein begrenztes Grund-
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stiick im Ml zur Verfigung.

Zur Entwicklung des Gesamtgrundstiickes sind bauliche Erganzungen in gerin-
gem Umfang erforderlich und gewilnscht. Hierzu zahlen auch MafRnahmen auf
nicht baulich genutzten Grundstiicksteilen wie z. B. Terrassen. Die gegebene
starre Grundstiicks- und Gebaudesituation erfordert die Uberschreitung.
Insgesamt ist der Erhalt des historischen Gebaudes und dessen Umnutzung fir
Wohnen und Arbeiten ausdrtickliches Ziel der planerischen Konzeption. Eine
Uberschreitung wird auch daher stadtebaulich erforderlich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:

Anhaltspunkte fur allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse enthalt der Katalog des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB zur Beurteilung

von stadtebaulichen Missstanden, bei deren Vorliegen die Anforderungen nicht

erflllt sind. Zu nennen sind:

e die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstat-
ten,

e die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

e die Einwirkungen durch Immissionen sowie

e die vorhandene ErschlieBung.

Durch die Uberschreitung von Obergrenzen des § 17 BauNVO sind die vorge-

nannten allgemeinen Anforderungen nicht beeintrachtigt. Im Rahmen der Bau-

antragsstellung fur die Umnutzungen werden durch die Vorlage von Grundris-

sen, Freiflachenkonzepten entsprechende Nachweise erbracht, dass die in die

vorhandene Bausubstanz integrierten Wohn- und Gewerbenutzungen die o. a.

Anforderungen hinsichtlich der Belichtung, Besonnung und Beliftung erflllen

kénnen und bauliche Beschaffenheit diese Nutzungen zuléasst. Einwirkungen

durch Immissionen sind nicht gegeben. Die Erschliel3ung ist bereits heute vor-

handen und wird im Zuge der Umstrukturierung des Gesamtquartiers weiter

ausgebaut.

Ebenso sind Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen in der Nachbar-

schaft durch die Sicherung der Gebaudestruktur im Bestand nicht erkennbar.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt:
Nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt durch Uberschreitung
der Obergrenzen des 8 17 BauNVO sind nicht gegeben, da es sich zum einen
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um eine auRerst kleinraumige Uberschreitung handelt und die Boden bereits
heute vollstandig versiegelt sind. In dem eng abgegrenzten MI-Bereich finden
vielmehr Entsiegelungen statt.

Bedurfnisse des Verkehrs:

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden durch die Uberschreitung der Obergren-
zen des § 17 BauNVO ebenfalls nicht benachteiligt. Die Erschlieung ist heute
bereits gesichert und wird im Zuge der Umstrukturierung des Gesamtquartiers
weiter ausgebaut. Einschréankungen sind nicht erkennbar. Ein insgesamt gere-
gelter Verkehrsabfluss wurde durch das Verkehrsgutachten nachgewiesen
(Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanentwurf »Ringstra-
Re/Bachstralle/Promenadenweg” in Essen-Kettwig, Ingenieurgesellschaft Stolz
mbH, Neuss, Januar 2011).

Sonstige 6ffentliche Belange:

Ein Entgegenstehen sonstiger offentlicher Belange wie z.B. die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung, die notwendige Rucksichtnahme auf die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes oder Planungen nach anderen
Rechtsvorschriften liegt nicht vor.

Ausgleichende Umstande und MaRRnahmen:

Bei Inanspruchnahme der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO
muissen entweder bereits ausgleichende Umstande vorliegen oder ausglei-
chende MalRnahmen getroffen werden.

Die Inanspruchnahme der Obergrenzen des 8 17 BauNVO werden durch die
vorgesehenen umfanglichen Entsiegelungen in den neuen Wohngebieten in di-
rekter Nachbarschaft des Mischgebietes im Rahmen des Gesamtkonzeptes
ausgeglichen. DarlUber hinaus stehen bereits heute mit dem angrenzenden
Landschaftsraum ,Kettwiger Stausee® ausgleichende Freiflachen zur Verfu-

gung.

1.2.2 Uberschreitung der zulassigen Grundflachen durch Versiegelungen (§ 19 Abs.
4 BauNVO)

Fur die Baugebiete Ml und GE, die insgesamt den Bereich des Kreativquartiers
abdecken, setzt der Bebauungsplan fest, dass die zulassige Versiegelung der
Grundstucksflachen durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden darf. Das Erfordernis ergibt
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sich aus der bereits 0. a. stéadtebaulichen Konzeption.

Diese Uber die sog. Kappungsgrenze von GRZ 0,8 hinaus reichende weitge-
hende Versiegelung der Baugebiete Ml und GE ist im Hinblick auf die zu erwar-
tenden Umweltbeeintrachtigungen, die im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu vermeiden sind, schadlos mdglich, da die Uberschreitungen im
vorliegenden Fall keine Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bo-
dens haben. Hierzu tragt wesentlich der Umstand bei, dass in den betreffenden
Baugebieten natlrliche Bodenverhaltnisse aufgrund der historisch bedingten
industriell-gewerblichen Vornutzung nicht vorhanden sind, da der Bereich heute
weitestgehend Uberbaut und vollstandig versiegelt ist. Aus einer Stellungnahme
der Unteren Bodenschutzbehodrde in Bezug auf das gesamte Plangebiet ist zu
entnehmen:

,Das Plangebiet ist seit langer Zeit praktisch vollstandig versiegelt. Die Existenz
naturnaher, schitzenswerter Bodenverhaltnisse ist auszuschlielen ... Da bei
einer Realisierung des Vorhabens der flachenmallige Anteil versiegelter Berei-
che im Vergleich zum Ist-Zustand deutlich reduziert wird, ist die Umsetzung der
Planung aus bodenschutzerischen Gesichtspunkten zu begrifen.*

Der Bebauungsplan folgt mit seinen Inhalten den allgemeinen Zielen heutiger
Stadtentwicklung, im Sinne der Innenentwicklung der Stadte vorrangig innerort-
lichen brachliegende Standorte zu aktivieren und dies einer Entwicklung neuer
flachenintensiver Wohnstandorte an den Randern der Stadte grundsatzlich vor-
zuziehen.
Damit folgt die Uberplanung der ehemaligen Produktionsbereiche der Textilfab-
rik den allgemeinen Anforderungen, mit Boden sparsam umzugehen. Mit diesen
Anforderungen geht im Rahmen der Innenentwicklung gleichsam eine erhdhte
Nutzungsdichte einher.
Der Bebauungsplan setzt daher zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wei-
terhin fest, dass auch in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 und
WA 7 die zuldssige Versiegelung der Grundsticksflachen durch Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten Uberschritten werden darf, hier bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,75. Die Uberschreitung tiber eine Kappungsgrenze von
0,6 hinaus ist angezeigt, da der ruhende Verkehr hier weitgehend in Tiefgara-
gen und Sammelstellplatzanlagen unterzubringen ist. In Verbindung mit

e den Anforderungen an die flachensparende Bauweise in der innerdrtlichen

Lage,
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e die daraus resultierende gezielte Kompaktheit des Plangebietes im Bereich
des Geschosswohnungsbaus und
e unter Bericksichtigung eines der Planung zugrunde liegenden, gewilnsch-
ten Stellplatzschlissels von mind. 1:1,5

reichen die grundsatzlich in der BauNVO vorgegebenen Flachenansatze fur
Versiegelungen nicht aus, um das Gesamtkonzept fur den ruhenden Verkehr
darzustellen. Insbesondere auch in Verbindung mit der ebenfalls dem Gesamt-
konzept zugrunde liegenden sehr sparsamen offentlichen ErschlielBung fir den
Bereich der WA 1 — WA 4 einerseits ergeben sich erhtéhte Flachenbedarfe fur
die privaten ErschlieBungsflachen sowohl auf offenen Sammelanlagen wie in-
nerhalb der Tiefgaragen.
Die Uberschreitungen sind gemaR der Baunutzungsverordnung unter Beriick-
sichtigung der 0. a. Gegebenheiten (geringfiigige Auswirkungen auf die naturli-
che Funktion des Bodens) ausdricklich moglich. Ausgleichend ist anzuftihren,
dass klimatische Beeintrachtigungen durch den mdglichen hohen Versiege-
lungsgrad (Aufheizen der Stellplatzflachen) durch die Pflanzfestsetzungen fir
Stellplatzanlagen gemildert werden. Weiterhin wird festgesetzt, dass die nicht
Uberbauten Flachen von Tiefgaragen im Plangebiet intensiv zu begriinen sind.
Die Begrinung hat insbesondere die Aufgabe, ein Gebiet mit Grin zu gliedern
und zu beleben. Auf dieses Weise sollen die Grundstiicke insbesondere attrak-
tiv gestaltet und Aufenthaltsflachen mit entsprechender Wohnqualitat geschaf-
fen, die Aufheizung des Gebietes durch Tiefgaragen abgemildert und Regen-
wasser gespeichert werden, so dass es verzdgert der Kanalisation zuflief3t. Ei-
ne Uberdeckung von mind. 35 cm ermdglicht die Pflanzung von Strauchern.
Auch hierdurch erfolgt ein Ausgleich fur Versiegelungen. Im Inneren dieses
Wohnbereiches entsteht ein 6ffentlich nutzbarer Kinderspielplatz (der aufgrund
der Festsetzung als Grunflache auf die GRZ formal nicht anrechenbar ist). Die-
ser tragt aber ebenso zur Gestaltung des Bereiches insgesamt bei. Die ge-
wunschte Qualitat eines durchgrinten, aufgelockerten Wohnquartiers kann also
trotz der Uberschreitungen sichergestellt werden.

Wie aus der Stellungnahme des Fachamtes (s. 0.) abzulesen ist, kann abwéa-
gend auf die umfanglichen Entsiegelungen im Plangebiet verwiesen werden.
Dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan (s. 0.) ist zu
entnehmen, dass sich der Anteil unversiegelter (Grin)-Flachen im Plangebiet
insgesamt von 4 % rechnerisch auf mindestens 18 % erhéhen wird. De facto
wird der Anteil bei der Umsetzung des Konzeptes sogar hoher liegen.
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Insgesamt entsteht knapp 1 Hektar zusatzliches Grin in Form von privaten Gar-
ten, begrintem Wohnumfeld und gemeinschaftlich nutzbarem Grin.

1.2.3 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahlen (GFZ) der Baugebiete im Plangebiet sind weitest-
gehend entsprechend ihrer Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung gem. 8 17 Bau NVO festgesetzt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete ergibt sich dadurch die GFZ von 1,2 und fur
das Gewerbegebiet GE eine GFZ von 2,4. Auf diese Weise wird eine dem stad-
tebaulichen Zielkonzept entsprechende angemessene Ausnutzung ermdglicht.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 erfolgt gemaR § 21a Abs. 4 Nr. 3 eine wei-
tergehende Festsetzung fur Garagen und Stellplatze, die innerhalb der dort ge-
planten Wohngeb&aude im Erdgeschoss errichtet werden sollen. Danach bleiben
die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bei der Ermittlung
der Geschossflache unberucksichtigt. Die hiermit einhergehende Verglnstigung
folgt unter Berucksichtigung der Ortlichen Verhéltnisse den Zielen des § 21a
BauNVO, namlich die offentlichen Verkehrsflachen vom ruhenden Verkehr zu
entlasten und gleichzeitig die Freiflachen des Baugebietes nicht zusatzlich zu
belasten. Entlang der Ringstrale im Abschnitt des WA 1 wird aufgrund des
Ausbauquerschnittes und im Sinne des Verkehrsflusses auf die Anlage zusatz-
licher offentlicher Parkplatze und die direkte Anfahrbarkeit von privaten Einzel-
stellplatzen verzichtet; gleichzeitig soll dem Stellplatzschlissel von 1WE:1,5St
im WA 1 gefolgt werden. Durch die Zufahrtsbeschrankung ergibt sich ein hdhe-
rer Aufwand durch private ErschlieBungsflachen innerhalb des Baugebietes.
Mittels der Festsetzung kann vermieden werden, dass durch diesen Umstand
die Ausnutzung der jeweiligen Grundstiicke fir den Wohnungsbau hinsichtlich
der GFZ nicht eingeschrankt wird.

Abweichend von der Obergrenze des § 17 BauNVO fiur Mischgebiete von 1,2
wird fur das Mischgebiet eine GFZ von 1,8 festgesetzt.

Eine Uberschreitung ist gemaR § 17 Abs. 3 BauNVO in Gebieten, die am 1. Au-
gust 1961 Uberwiegend bebaut waren, zulassig, wenn stadtebauliche Grinde
dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Darlber
hinaus mussen die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sein oder
durch MalRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
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durfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Hierbei ist zu beachten, dass eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen nicht schematisch und zwangslaufig zu einer Beein-
trachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse flhrt.

Die Begriindung hierzu ist deckungsgleich mit den Aussagen unter 1.2.1. Klar-
stellend sei hier angemerkt, dass der zu erhaltende Hauptbaukorper keine Er-
héhung erfahrt, sondern in seinem Volumen erhalten bleibt.

Auf die Ausfiihrungen unter 1.2.1 wird verwiesen.

1.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Fur die geplanten neuen Wohnnutzungen wie auch fur das Misch- und das Ge-
werbegebiet sind dem stadtebaulichen Konzept folgend weitestgehend einheit-
lich 3 Vollgeschosse festgesetzt. Ausnahme bildet das Turmgeb&ude im WA 1
an der Ringstraf3e mit 4 Vollgeschossen.

Erganzend sind jedoch auch differenzierte und stringente Festsetzungen zur
maximalen Gebaudehothe getroffen, um sowohl die Moéglichkeit zu er6ffnen die
stadtebaulich wiinschenswerten Gebaudetypologien zu erstellen, die neben der
Dichte auch den Umgang mit dem ruhenden Verkehr durch Tiefgaragen oder
Kellergaragen in Einfamilienh&usern I6sen, als auch die Vertraglichkeit der Be-
bauung mit den angrenzenden Stadtstrukturen gewéahrleisten (siehe dazu auch
nachstehendes Kapitel).

Auf der Nordseite der RingstralRe befinden sich neben grof3volumigen, zum Tell
IV-geschossigen Gewerbe- und Biroeinheiten auch ll-geschossige é&ltere
Stadthauser, die direkt an der Stra3enbegrenzungslinie (Burgersteigkante) er-
richtet sind. Auf der Ostseite der Bachstral3e befindet sich eine heterogene Mi-
schung aus Einfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau in |- bis llI-
geschossiger Bauweise.

Zur Bewertung der heutigen und geplanten Situation wurde ein 3-D-
Hohenmodell von Bestand wund Neuplanung entwickelt und eine
Verschattungsstudie unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Geschossigkeit und Gebaudehdhen (s. u.) erstellt. Im Ergebnis ist folgendes
festzustellen:

Allgemeine Wohngebiete

Die festgesetzte Geschossigkeit im neuem Wohnquartier kann sich gut in die
heterogene Umgebung einfligen und ist insbesondere auch an den Gebietsran-
dern vertraglich gestaltet, da die Neubebauung von den heutigen Baufluchten
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an der Grundstiicksgrenze zurickriuckt (WA 1, WA 5 und WA 7).

Die im Bestand errichteten bzw. genehmigten ll-geschossigen Gebaude im WA
8 sind entsprechend mit 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet ist in der ,Spitze“ RingstralRe/Bachstralle ebenfalls eine IllI-

geschossige Bauweise festgesetzt. Aufgrund des dreieckigen, schmalen
Grundstiickszuschnitts kommt ein Zurlckspringen des geplanten Blrogebau-
des hier nicht in Betracht. Vielmehr wird die historische Bauflucht aufgenom-
men. Die gewahlte Geschossigkeit entspricht dem historischen Bestand (ehe-
malige Spinnerei, Farberei, Wolllager (Mischgebiet) und ist hinsichtlich der ge-
planten Entwicklung als Birogebéaude erforderlich. Die benachbarte historische
Bebauung nordéstlich des Plangebietes an der Ringstral3e tritt ebenfalls grof3-
volumig in Erscheinung. Die Wohnnachbarschaft an der Bachstral3e verflgt
planungsrechtlich Gber 2 Vollgeschosse (B-Plan Nr. 9/01 Bachstra-
Be/Guterstralde), ist aber nur 1 ¥ -geschossig (I+Dach) errichtet, so dass hier
bei Umsetzung der Planung Unterschiede sichtbar werden. Allerdings ist ein
Ziel der stadtebaulichen Konzeption, an diesem stadtebaulich markanten Punkt
an der Ringstrale ein pragendes Auftaktgebaude fur das Kreativquartier zu
platzieren. Die Vertraglichkeit wird insbesondere durch die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehohe (s. u.) sichergestellt.

Mischgebiete
An der BachstralRe erfolgt eine Hohenstaffelung im Mischgebiet. Hier wird dem

eigentlichen lllI-geschossigen Hauptbaukdrper (ehemalige Spinnerei, Farberei,
Wolllager, s. 0.) vorgelagert eine I-geschossige Uberbaubare Zone entlang der
Bachstral3e definiert. Gleiches gilt fir die ruckwértige Uberbaubare Grund-
stucksflache.

Fur denkmalgeschuitzte Geb&aude erfolgt keine Festsetzung der Vollgeschosse.

1.2.5 Ho6he baulicher Anlagen

Allgemeine Wohngebiete

Im Bebauungsplan sind im Abgleich mit der Festsetzung der Vollgeschosse die
maximalen Hohen baulicher Anlagen als Geb&udeoberkante OK(GH) tGber NN
festgesetzt. Bei den Hohenfestsetzungen sind hinreichende Spielrdume fiur die

bauliche Gestaltung unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielplanung
und einer vertraglichen Hohenentwicklung gegenuber den angrenzenden
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Nachbarnutzungen vorgesehen (s. 0.).

Die Hohenfestsetzungen bericksichtigen fur die Wohnnutzungen grundséatzlich
eine Entwicklung von 3 Vollgeschossen (Ausnahme 4 Vollgeschosse fur das
Turmhaus an der Ringstral3e) mit einem dariberliegenden Staffelgeschoss. Zur
Entwicklung moderner und grof3ziigiger Geschosshdhen von jeweils auch Uber
3 m Hohe und der unbedingten Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen
werden im westlichen Geschosswohnungsbau und an der Promenade (WA 1 —
WA 4) maximale H6hen von entsprechend ca. 13,20 m, bezogen auf ein vor-
handenes und auch weiterhin zu erhaltendes Gelandeniveau von ca. 45,30 m
Uber NN definiert. Das IV-geschossige Turmgebaude an der Ringstra3e (maxi-
male Hohe entsprechend ca. 16,60 m) korrespondiert mit dem direkt gegen-
Uberliegenden IV-geschossigen Gebaude nérdlich der Ringstral3e mit gleicher
Hohe.

Fur die Stadthauser und den Geschosswohnungsbau 6stlich der Planstra3e C
(WA 5 -7) werden grundsatzlich etwas geringere Geschosshéhen (unter 3 m)
angesetzt, allerdings erfolgt an der PlanstralBe A gegentiber dem geplanten
Kreativgewerbestandort eine insgesamt hohere Maximalfestlegung von ent-
sprechend ca. 13,50 m, da hier private Stellplatze in einem Souterraingeschoss
angelegt werden sollen, was bei der Hohenentwicklung zu berticksichtigen ist.
Zur BachstralBe hin wird dem Verlauf der nach Siden leicht abfallenden Bach-
stralRe Rechnung getragen. Die maximalen Gebaudehdhen tber NN sind hier
so definiert, dass sich im StraBenverlauf absolute Gebaudehéhen von maximal
entsprechend ca. 12 m ergeben. Die Gebaude liegen damit unterhalb der Trau-
fe des ehemaligen Wollbodens im nérdlichen Abschnitt der Bachstral3e und kor-
respondieren auch mit der Firsthbhe der historischen Wohnbebauung entlang
der Bachstrale.

Fur den zu erhaltenden Teilabschnitt der westlichen Umfassungswand im WA 1
ist dessen tatsachliche Hohe zwingend festgesetzt. Der Wand kommt in diesem
Teilbereich auch ohne férmliche Bericksichtigung des Denkmalschutzes vor
dem Hintergrund der historischen Bedeutung des Areals eine stadtbildpragende
Bedeutung zu und soll daher aus stadtebaulicher Sicht im Gesamtkonzept be-
rucksichtigt werden. Gleichzeitig dient der Erhalt dieses Teilabschnittes der
denkmalgeschutzten Wand dem Schallschutz der Neubebauung (vgl. Kap. V).

Gewerbegebiet
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Im Gewerbegebiet sind ebenfalls in Ergdnzung der Festsetzungen zur
Geschossigkeit differenzierte Festsetzungen zur maximalen Héhe baulicher An-
lagen getroffen worden.

Entlang der PlanstralRe A soll gemall dem stadtebaulichen Konzept ein Park-
haus mit einem angegliederten zur PlanstraRe orientierten Birogebaude ent-
stehen. Analog zur geplanten Wohnbebauung im WA 4 erfolgt hier im Sinne der
Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes die gleiche maximale Hohenfestsetzung.
Fur die geplante Blrobebauung in der Spitze des Gewerbegebietes (s. 0.) er-
folgt eine Hohenfestsetzung von max. entsprechend ca. 10,30 im Mittel der Ge-
baudelange an der BachstraRe. Die eng begrenzte Hohenfestsetzung verhin-
dert, dass Uber die festgesetzten 3 Vollgeschosse hinaus noch ein ergdnzendes
Dachgeschoss entsteht, wodurch die Gesamthéhe dann zu Beeintrachtigungen
der Wohnnachbarschaft fihren kénnte.

Mischgebiete
Im Mischgebiet ist flr den lll-geschossigen Gebaudebestand im Sinne der Be-

standssicherung eine Festsetzung der tatsachlichen Trauf- und Firsthéhe ge-
troffen worden. Der vorgelagerte 1-geschossige Bereich an der Bachstral3e
folgt in seiner Hohenfestsetzung der heute dort vorhandenen historischen Mau-
er.

Fur die denkmalgeschitzten Anlagen ist insgesamt eine Hohenfestsetzung
nicht erforderlich, da die baulichen Anlagen den Anforderungen des Denkmal-
schutzes unterliegen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehthen wurden im Rahmen einer
3D-Modellstudie und einer Verschattungsstudie (RKW Architektur und Stadte-
bau, Seepromenade Essen-Kettwig - Schattenstudie, Disseldorf, Ju-
ni/September 2010, April 2011) analysiert. Im Ergebnis ist festzustellen, dass
sich die Hohenentwicklung im neuen Baugebiet stddtebaulich in die heterogene
Umgebung einpasst und sich die Verschattung benachbarter Wohnnutzungen
nur unwesentlich auswirkt. Die Gartenseiten der Wohngebaude an der Bach-
straf3e sind nicht betroffen, da die neuen Baukdrper grundsétzlich nordwestlich
der Wohnhauser an der Bachstral3e liegen und die Gartenseiten dieser Be-
standsnutzungen auf der von der Neuplanung abgewandten Seite liegen. Be-
eintrachtigungen auf der Wohnseite sind somit nicht feststellbar. Das neue Er-

Fassung vom 12.08.2011 64



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Planinhalte

1.3

scheinungsbild im Stral3enraum der Bachstral3e ist insbesondere unter Berlck-
sichtigung der gewerblichen Vornutzung als vertraglich zu beurteilen, da die
Neuplanung von der historischen Bauflucht zumindest im mittleren Abschnitt
der BachstralRe abriickt und diese neue Raumkante Licken aufweist. Alle er-
forderlichen Abstandflachen werden eingehalten, so dass gesunde Wohnver-
haltnisse durch Belichtung und Besonnung gewabhrt bleiben.

Zwar entstehen die neuen Wohngebaude an der RingstraRe im Suden der vor-
handenen Wohngebéaude, allerdings ricken diese gegeniber der historischen
Situation um mindestens 12,5 m (10,5 m direkt am neuen Knotenpunkt) von der
StralRenkante ab.

Die Schattenstudie fur den Bereich Ringstrale zeigt, dass sich durch die ge-
plante Neubebauung eine positive Beeinflussung der in Frage kommenden,
nach Suden ausgerichteten Fassaden ergibt. Die Neubebauung fuhrt zu einer
Verbesserung der bereits bestehenden Situation, da durch das Abricken der
neuen Baukdrper im Frihjahr, Sommer und Herbst weniger Schatten auf die
RingstralRe fallt, sofern die Mauer der Shed-Hallen entlang der Ringstral3e ab-
gerissen wird. Dies zeigt, dass die vorhandene Mauer direkt an der Ringstral3e
die bestimmende Groél3e fur die Verschattung der nérdlichen Wohngebaude ist.
Lediglich im Winter (21.12.) ergibt sich auch um 12:00 Uhr auf Grund der flach
stehenden Sonne eine Beschattung der sitdlichen Fassaden der Gebaude, die
jedoch heute schon, wie an der westlichen Mauerscheibe erkennbar, durch die
vorhandene Bestandsbebauung gegeben ist. Sollte die Mauer erhalten bleiben,
andert sich die Situation an der RingstralRe nicht.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

1.3.1 Bauweise

Die Bauweisen in den einzelnen Baugebieten sind im Sinne der stadtebaulichen
Konzeption unterschiedlich festgesetzt:

geschlossene Bauweise:

Fur den geplanten Geschosswohnungsbau im WA 1 ist eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Danach sind Gebdude ohne Grenzabstand zu errichten.
Damit kann sichergestellt werden, dass eine den Larm der Ringstral3e abschir-
mende Bebauung auf einer definierten Lange von rund 100 m (vgl. Kap. Be-
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dingte Festsetzung) umgesetzt werden kann.

abweichende Bauweise:

Fur den geplanten Geschosswohnungsbau im WA 2 ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Danach sind Einzel-, Doppel- und Reihenh&user im Sin-
ne der offenen Bauweise mit Grenzabstand zu errichten, allerdings durfen diese
Gebaude eine Abschnittlange tber 50 m haben. So wird der Umsetzung der
langeren L-formigen Baukorper Rechnung getragen.

Fur die geplanten Stadt(Reihen-)hauser im WA 5 ist ebenfalls eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Danach sind Doppel- und Hausgruppen mit Gebaude-
langen bis zu 70 m mdglich. So wird sichergestellt, dass die im WA 5 vorgese-
hene Bebauung in der geplanten LAnge umgesetzt werden kann. Die Festset-
zung folgt damit dem Ziel, im Sinne der Innenentwicklung auch im
Einfamilienhaussegment stadtisches Wohnen, das sich durch Dichte und Kom-
paktheit auszeichnet, zu ermdéglichen. Einzelhduser im Sinne von Einfamilien-
hausern sind hier im Konzept nicht vorgesehen und werden zur Sicherung der
gewinschten stadtischen Dichte mit der Festsetzung ausgeschlossen.

Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen

Im WA 3 erfolgte die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern. Gemal dem
stadtebaulichen Konzept sollen in diesem Bereich am Seeufer Geschosswoh-
nungsbauten als Stadtvillen in aufgelockerter Bauweise entstehen. Die Festset-
zung folgt dieser Zielsetzung; die Aneinanderreihung von Geb&auden wird in
Verbindung mit der Festsetzung der gegliederten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen vermieden.

Im WA 4 ist die Festsetzung einer Bauweise entbehrlich, da durch die relativ
eng gefassten Baugrenzen Entwicklungsspielrdume begrenzt sind und langere
Aneinanderreihungen von Geb&uden vermieden werden.

Fur die geplanten Stadt(Reihen-)hauser in den WA 5 und WA 6, ebenso fiur die
Bebauung im WA 7 sind Doppelhauser und Hausgruppen festgesetzt (zur ab-
weichenden Bauweise im WA 5 s. 0.). Neben der Zielsetzung in den WA 5 und
WA 6, hier Reihenhauser (Stadthauser) zu entwickeln, sollen auch kleinere
Einheiten als Doppelhauser moglich sein. Einzelhauser im Sinne von Einfamili-
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enhausern sind hier im Konzept nicht vorgesehen und werden zur Sicherung
der gewiinschten stadtischen Dichte mit der Festsetzung ausgeschlossen.

Im WA 7 lassen sich gemafld dem stadtebaulichen Konzept durch die Festset-
zung Doppelhauser und Hausgruppen in Verbindung mit der Festsetzung von
Tiefgaragen Gebaudezeilen im Geschosswohnungsbau entwickeln. Zur Siche-
rung der gewtinschten Dichte in Nachbarschaft zum groR3volumigen Gebaude-
komplex im WA 8 sind Einzelhauser mit der Festsetzung ausgeschlossen.

Im WA 8 ist die Festsetzung einer Bauweise ebenfalls entbehrlich. Das Bauge-
biet ist wesentlich durch den denkmalgeschiitzten Bestand gepragt. Die ergan-
zenden Bauflachen sind kleinteilig abgegrenzt und sind aufgrund dessen mit
der Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit hinreichend bestimmt.

Ebenso ist im GE und im MI auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet
worden.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weitestgehend durch die Festset-
zung von Baugrenzen definiert. Sie folgen wesentlich der formgebenden Ge-
staltung des stadtebaulichen Konzeptes und definieren so die Anordnung der
Baukorper in ihren Grundztigen. Die jeweilige Uberbaubare Grundstiicksflache
in den Baugebieten ist so gewahlt, dass hinsichtlich der genauen Lage und
Ausformung der Baukorper sowie der Ausnutzung der Grundstticke erforderli-
che Spielraume im Sinne der gebotenen Flexibilitat sichergestellt sind.

Die Festsetzung von Baulinien im Bebauungsplan dient der Fixierung der
Uberbaubaren Grundsttickflachen der unter Schutz gestellten Baudenkmaler im
Bereich der Ringstral3e. Sie sind deckungsgleich mit dem geschitzten Geb&u-
debestand. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass bei einem Abgang des
Baudenkmals die bauliche Kulisse wiederhergestellt wird. Im Bereich des Uber-
schwemmungsgebietes der Ruhr ist eine Festsetzung baulicher Anlagen mittels
Baulinien ausgeschlossen. Eine solche Verpflichtung kénnte mit dem Gedanken
des Hochwasserschutzes kollidieren, da hier gerade die Freihaltung von Fla-
chen dem vorbeugenden Hochwasserschutz dient. Von der Darstellung von
Baulinien sollte daher im Uberschwemmungsgebiet Abstand genommen wer-
den. Dies gilt insofern auch fur das denkmal-geschitzte Webereigebaude und
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1.4

das ehemalige Bootshaus im WA 8. Im Sinne der Bestandssicherung erfolgt
daher die Ziehung einer Baugrenze um die Baukorper. Gleiches gilt auch fur ein
bereits genehmigtes, aber noch nicht vollzogenes Bauvorhaben im WA 8.

Im WA 1 sichert die Festsetzung einer Baulinie in Verbindung mit einer zwin-
genden Ho6henfestsetzung (s. 0.) einen Teilabschnitt der historischen Mauer.
Der Erhalt ist aus stadtebaulichen Grinden als geschichtliches Dokument im
Zusammenhang mit den unter Denkmalschutz stehenden historischen Anlagen
der ehemaligen Textilfabrik, zur rAumlichen Fassung des Neubaugebietes im
historischen Kontext und aus Grinden des Schallschutzes wiinschenswert und
erforderlich.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

1.4.1 Stellplatze und Garagen

Die Umsetzung der stadtebauliche Konzeption zur Verteilung von Flachen und
Maflinahmen fir den ruhenden Verkehr im Plangebiet erfordert auf der Ebene
der Bebauungsplanung dezidierte Festsetzungen fir Stellplatze und Garagen
im Bereich der privaten Grundstlcksflachen. Die Festsetzungen korrespondie-
ren mit der Zielsetzung der gewtinschten stadtebaulichen Dichte im Sinne der
Innenentwicklung. Dies kommt insbesondere auch durch die restriktive Festset-
zungen von Sammelanlagen (Tiefgarage, Stellplatzanlagen) zum Ausdruck.

Die entsprechenden Zul&ssigkeiten in den einzelnen Baugebieten sind textlich
und zeichnerisch festgesetzt. Wesentliche Einschrankungen ergeben sich dabei
in erster Linie fur die Baugebiete WA 1 bis WA 3. Diese Baugebiete, in denen
Geschosswohnungsbau entstehen soll und folglich mit einem entsprechendem
Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, verfigen tber grof3zigige halboéffentliche
Bereiche und einen zentralen Spielbereich, der der Offentlichkeit Gber ein We-
genetz zugéanglich ist. Dem folgend sollen die Grundstiicke nicht durch Stell-
platze und Garagen sowie deren Zufahrten gestort werden. Gleichermal3en soll
eine geregelte An- und Abfahrt in den Baugebieten im Sinne der verkehrsgu-
tachterlichen Aussagen sichergestellt werden. Der Bebauungsplan beschrankt
daher die nutzbaren Flachen fur Stellplatze und Garagen im WA 1 auf eine
Stellplatzanlage, die direkt an die Ringstral3e angebunden ist, und in den WA 2
bis WA 4 auf Gemeinschaftstiefgaragen, die direkt an die Planstral3e C ange-
bunden sind. Im WA 3 werden erganzend zur festgesetzten Gemeinschaftstief-
garage auch weitere oberirdische Flachen fur Stellplatze festgesetzt, die eben-
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falls von der Wendeanlage am Ende der Planstral3e C erschlossen werden
konnen.

In den Baugebieten WA 5 und WA 6 erfolgte die Festsetzung von Flachen fir
Stellplatze im jeweiligen Vorgartenbereich. Um diese Flachen offen zugestalten,
sind Garagen hier ausgeschlossen und nur innerhalb der GUberbaubaren Fla-
chen und ergéanzend in den seitlichen Abstandsflachen der Baugrenzen zulas-
sig.

Im Baugebiet WA 7 ist eine Tiefgarage vorgesehen, oberirdische Stellplatze sol-
len ebenfalls zulassig sein. Die zeichnerischen Festsetzungen ermdglichen eine
weitestgehende Flexibilitat bei der Umsetzung des Stellplatzkonzeptes.

Im Gewerbegebiet und im Mischgebiet sind auf3erhalb der tiberbaubaren
Grundstuicksflachen die sonstigen nicht Uberbaubaren Flachen weitestgehend
als Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Mogliche, als Vorgartenbereich zu ge-
staltende Flachen entlang der offentlichen Straf3en sind hiervon ausgenommen.
Weitere Reglungsbedarfe bestehen nicht.

1.4.2 Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Gartenh&user und Gerateschuppen nur in
bestimmter Grol3e sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
den dafur vorgesehenen Flachen errichtet werden dirfen. Damit sind diese ge-
malf der zeichnerischen Festsetzungen in den randlichen halboffentlichen Frei-
bereichen in den WA 1 bis WA 4 ausgeschlossen. Im dstlichen Bereich des
neuen Wohnquartiers sind diese an den hinteren Grundstiicksgrenzen zu er-
richten. Die Festsetzung dient der raumlichen Ordnung im Bereich der Garten-
grundstiicke insbesondere auch im Ubergangsbereich zu offentlichen Raumen.
Ein ungeordnetes und unkontrolliertes Erscheinungsbild wird vermieden und ei-
ne Verzahnung von Grunflachen in den Gbrigen Bereichen ohne stérende bauli-
che Anlagen ermdglicht.

1.5 Gemeinschaftsanlagen

Die in den Baugebieten WA 2 bis WA 4 und WA 7 festgesetzten Tiefgaragen /
Stellplatzanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Stellplatzanlage im WA 1 werden als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Es er-
folgt eine entsprechende Zuordnung zu den jeweiligen angebundenen Baufens-
tern.

Die Entsorgung von Abfall erfolgt prinzipiell Gber die 6ffentliche Verkehrsflache.
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1.6

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, den inneren Freiraum in den WA 1
bis WA 3 weitgehend von Verkehren — dementsprechend auch von Mullfahr-
zeugen — freizuhalten. Daher wird ein Sammelplatz fur Milltonnen nah der 6f-
fentlichen Verkehrsflache angrenzend an den Wendehammer der Planstral3e C
im WA 4 als Gemeinschaftsanlage festgesetzt. Hier sind die Mullsammelbehal-
ter am Abholtag fur die Entsorgungsbetriebe bereitzustellen. Es erfolgte eine
entsprechende Festsetzung zur Zuordnung zu den jeweiligen angebundenen
Baufenstern.

Verkehr

1.6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt den kiinftigen Ausbauzustand der Ringstral3e zwi-
schen BachstralRe und Promenadenweg als 6ffentliche Verkehrsflache fest. Zur
Berucksichtigung einer erforderlichen Linksabbiegespur mussen Flachenanteile
des nordlich angrenzenden Gewerbegrundsticks in Anspruch genommen wer-
den. Die Bemessung erfolgt nach den Erkenntnissen des Verkehrsgutachtens
und den daraus abgeleiteten Entwurfsbedingungen der ErschlieBungsplanung.

Auf der westlichen Seite der Bachstral3e befindet sich nur ein schmaler offentli-
cher Burgersteig. Aufgrund der Umnutzungen i. V. m. Bestand sichernden
Maflnahmen (Erhalt der Mauer an der Bachstral3e im WA 6) sind die Méglich-
keiten eines Stral3enausbaus eingeschrankt. Einzig im Bereich des WA 4 bietet
sich die Moglichkeit, den 6ffentlichen Raum aufzuweiten und in diesem Ab-
schnitt einen 6ffentlichen FuBweg anzulegen. Der Bereich in einer Tiefe von
1,50 m ist im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Im Inneren des Plangebietes ist ausgehend vom neuen Voll-Knotenpunkt mit
der RingstralRe die Planstral3e A bis zur Zu-/Abfahrt des Gewerbegebietes (hin-
ter dem Verwaltungsgebaude) im Separationsprinzip mit beidseitigem Gehweg
und nordlichen Langsparkplatzen gefiihrt und in einer Gesamtbreite von 12,00
m festgesetzt. Im weiteren Verlauf erfolgt die Festsetzung eines verkehrsberu-
higten Bereiches in einer Breite von 8,50 m als Mischverkehrsflache mit nérdli-
chen Langsparkplatzen. Die Planstral3e A endet in einem Wendebereich vor der
Bachstral3e. Hier sind ebenfalls 6ffentliche Parkpléatze angeordnet. Eine Durch-
fahrt ist nach dem vorliegenden ErschlieRungsentwurf und auf der Grundlage
des Verkehrsgutachtens nicht vorgesehen, ist aber mdglich und kann als Option
mit diesen Festsetzungen erfolgen (vgl. Kap. V 2.2, 3. Sperrung des Promena-
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denweges). Eine Verbindungsmaglichkeit fur Ful3géanger und Radfahrer soll ge-
nerell offen gehalten werden.

Die Planstral3e C fuhrt ausgehend von der Planstral3e A in die Tiefe des Plan-
gebietes und endet in einem platzartigen Wendebereich. Die Flache ist eben-
falls im Separationsprinzip in einer Breite von insg. 16,50 m festgesetzt. Offent-
liche Stellplatze werden gemal der Ausbauplanung einseitig als Langsparker
(Westseite) und auf der Ostseite als Senkrechtparker vorgesehen. Am WA 1
entlang wird ein breiter Gehweg geflhrt.

In Verlangerung des Wendebereiches erfolgte die Festsetzung eines 9,00 m
breiten FuRgangerbereiches, der die Verbindung fur Ful3ganger und Radfahrer
zum Ruhrufer am Promenadenweg sicherstellt. Der Bebauungsplan setzt fest,
dass diese offentliche Verkehrsflache durch private Tiefgaragen unterbaut wer-
den darf. Ggfls. wird hier eine unterirdische Verbindung zwischen Tiefgaragen
der Baugebiete WA 2 und WA 3 erstellt.

Von der Planstral3e C zweigt weiterhin die Planstral3e B zur Erschliel3ung der
Baugebiete WA 6 und WA 7 in 6stlicher Richtung ab. Analog zum dstlichen Ab-
schnitt der Planstrafl3e A wird die Planstral3e B ebenfalls als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt. Die Ausbaubreite betragt 6,00 m. Eine Wendeanlage am
Ende des WA 6 ermoglicht ein Wenden von Miullfahrzeugen und Lkw (analog
Planstral3e A). Anschliel3end wird die 6ffentliche Verkehrsflache zur Erschlie-
Bung des WA 7 Richtung Bachstral3e fortgefiihrt. Am Ende ist eine Wendemaog-
lichkeit fur Pkw vorgesehen. Eine Anbindung an die Bachstral3e ist hier eben-
falls nur fur Fu3ganger und Radfahrer vorgesehen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache werden 58 Parkplatze fir Besucher
angelegt.

1.6.2 Ein- und Ausfahrtsbereich

Zur zielgerichteten Zu- und Abfahrt der geplanten Stellplatzanlage fir das Bau-
gebiet WA 1 an der Ringstral3e ist hier ein Ein- und Ausfahrtsbereich festge-
setzt. Auf der Grundlage der Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen be-
stehen keine anderen Alternativen, da nur hier eine sinnvolle Anbindung an die
offentliche Verkehrsflache gegeben ist. Die Festsetzung erfolgt insbesondere im
Abgleich mit dem Denkmalschutz. Fur die unter Schutz stehende Mauer ist die-
ser Bereich in der festgesetzten Breite fur eine Ein- und Ausfahrt definiert wor-
den.

Auch im Bereich der Planstral3e C erfolgte die Festsetzung von Ein- und Aus-
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fahrtsbereichen. Diese Bereiche definieren die moglichen Anschliisse fir die
Zufahrt zu den geplanten Tiefgaragen. Aufgrund der Erschlie3ungsplanung fur
die offentlichen Parkplatze ergeben sich keine weiteren Anbindungsmaglichkei-
ten.

Weiterer Regelungsbedarf besteht nicht.

1.6.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

1.7

Regelungsbedarf besteht jedoch weiterhin fir die umgebenden Stral3en Bach-
straRe und Promenadenweg. Auf Grundlage der Zielsetzung des stadtebauli-
chen Konzeptes, diese umliegenden Stral3en nicht durch zusatzliche Verkehre
aus dem Plangebiet zu belasten, erfolgt eine Festsetzung im Bebauungsplan.
Fur die Neubaubereiche an der Bachstral3e (GE, Ml , WA 5 und WA 7) und am
Promenadenweg (WA 3 und WA 4) sind Ein- und Ausfahrten auf private Grund-
stucke nicht zulassig.

Natur und Landschaft

1.7.1 Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Spielplatz im Inneren der Baugebiete WA 1 bis WA 3 ist als private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Spielbereich Typ C festgesetzt. Er steht damit
vornehmlich Kleinkindern und jungeren Schulkindern zur Verfigung und verfugt
Uber eine Grof3e von rund 600 m2 einschlie3lich der Umfassungswege. Die 6f-
fentliche Benutzbarkeit ist in einem stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

1.7.2 Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entlang der Planstral3e C ist im Vorgartenbereich der angrenzenden Gebaude
der Baugebiete WA 1 und WA 2 als Vorgartengestaltung eine wechselfeuchte
Mulde geplant. Die Mulde nimmt die anfallenden Regenwéasser der Dachflachen
auf. Bei Regenereignissen entsteht hier eine Wasserachse, die ausgehend von
Ringstral3e den Besucher zielgerichtet Richtung Ruhrufer begleitet. Mit entspre-
chenden Abdichtungen der Mulde kann das Wasser Uber einen langeren Zeit-
raum gestaut und zuriickgehalten werden. Ein Uberlauf in die Kanalisation ist
sicherzustellen. Eine Versickerung ist nicht vorgesehen.
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1.7.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB)

Der RFENP stellt fir das Bebauungsplangebiet sowie die sudlich angrenzende
Flache bis zum Ruhrufer zeichnerisch Wohnbauflache bzw. Allgemeinen Sied-
lungsbereich dar (vgl. Kap. Il 2). Dort grenzen ein Regionaler Griinzug sowie
ein Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung
an. Zudem sollen gemal Grundsatz Nr. 1.1 des RFNP naturrdumlich bzw. to-
pografisch vorgegebene Siedlungsbegrenzungen und abschliel3ende Ortsein-
grunungen im Rahmen der Siedlungsentwicklung beriicksichtigt werden. Vor
dem Hintergrund, dass gemal3 den Erlauterungen zu Grundsatz Nr. 1.1 RFNP
bei der Interpretation der zeichnerischen Darstellungen des RFNP die natur-
raumliche und topografische Situation zu bertcksichtigen ist, stellen die Griin-
strukturen im Bereich des Promenadenweges (tlw. aul3erhalb des Bebauungs-
plangebietes) die abschlieR3ende Ortseingriinung dar, die demzufolge beriick-
sichtigt werden sollen. Diese Ortseingriinung wird durch die durch den Be-
bauungsplan ausgeltste Fallung der Baume im Uferbereich gestort.

Des Weiteren wurde mit der im Landschaftsplan dargestellten Aufweitung des
Landschaftsschutzgebietes ,Kettwiger Stausee" in die bebauten Bereich hinein
das Ziel verfolgt, dort eine Aufweitung der Uferpromenade vorzusehen.

Um die sich aus RFNP und Landschaftsschutzgebiet (LSG) ergebenden Ziel-
setzungen zu bericksichtigen, wurde ein Konzept fir die Uferpromenade erar-
beitet, das die Wiederherstellung der Ortsrandeingriinung im Sinne des Land-
schaftsplanes und des Regionalen Flachennutzungsplanes beabsichtigt. Die im
Folgenden beschriebenen Festsetzungen setzen dieses Konzept fur das Be-
bauungsplangebiet um:

Im Abgleich mit den Empfehlungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitra-
ges zur Sicherung bzw. Wiederherstellung des Landschaftsbildes im Bereich
der Baugebiete WA 3 und WA 4 entlang des Promenadenweges erfolgt die
Festsetzung einer 2-reihigen freiwachsenden Hecke als private Einfriedung der
Baugrundstuicke. Im Bebauungsplan wird eine entsprechende 3 m breite Flache
zum Anpflanzen festgesetzt. Diese ist von der Grundstiicksgrenze am Prome-
nadenweg um 0,50 m zuriickgesetzt, so dass hier eine geplante 1 m hohe
Gabione zur Markierung der Grenze zwischen den privaten Grundstticksgren-
zen und dem stark frequentierten 6ffentlichem Raum gesetzt werden kann.
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Im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Ruhr ist die Um-
setzung der 0. a. Malnahme abhangig von den Anforderungen der Oberen
Wasserbehorde. Grundsétzlich sind bauliche Mal3nhahmen im Bereich von
Uberschwemmungsgebieten nicht zulassig; Ausnahmen kénnen unter Bertick-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten erteilt werden. Eine entsprechende Ab-
stimmung erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in einem Ortster-
min mit der Oberen Wasserbehotrde der Bezirksregierung Duisseldorf. Danach
ist folgendes festzuhalten:

Im Bereich der in Rede stehenden Flache, westlich des ehemaligen Bootshau-
ses, zwischen Ruhrstromkilometer 21,7 und 21,8 rechtes Ufer, verlauft die
Grenze des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes (USG) durch ei-
ne ca. 2,5m hohe Mauer und das dahinterliegende Geléande, welches um ca.
1,5m Uber dem Stral3enniveau liegt. Der Einstau im Stral3enniveau, bei einem
Abfluss HQ 100, in diesem Bereich ist kleiner 5cm. In diesem Bereich ist ein
Abgleich des rechnerisch ermittelten vorlaufig gesicherten USG mit der Ortlich-
keit, vor der gesetzlichen Festlegung des USG, vorzunehmen. Die Grenze des
USG ist in dem Abgleich mit der Flucht der z.Z. noch vorhandenen Mauer gleich
zu setzen. Fur den Ersatz der Mauer durch eine geplante 1m hohe
Gabionenwand, auf der gleichen Linie, und Anh6hung des Gelandes im Hinter-
land, mit anschlielRender Heckenbepflanzung, ergibt sich keine Notwendigkeit
zur Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung nach 8§ 78 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem § 113 Landeswassergesetz (LWG).

Auf Festsetzungen im Bebauungsplan wurde verzichtet. Gleichwohl soll zur Si-
cherung der Belange des Landschaftsschutzes im Plangebiet entlang des Pro-
menadenweges auf den privaten Grundstiicken eine durchgéangige Hecken-
pflanzung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept gesichert werden. Die
Sicherung erfolgte Uber entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

Die MalRnahme der randlichen Bepflanzung wird erganzt durch die Pflanzfest-
setzung von insgesamt 8 mind. mittelkronigen Baumen zwischen den geplanten
Neubauten am Seeufer innerhalb der privaten Grundsticksflachen der Bauge-
biete WA 3 und WA 4.

Die Baumpflanzungen dienen zugleich dem Ersatz der entfallenden Baume im
Bereich des Promenadenweges. Die Pflanzstandorte und die -gite sind in ei-

nem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Ausfallende Baume sind entsprechend
nachzupflanzen.
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1.8

1.9

Der Bebauungsplan setzt weiterhin fest, dass private Stellplatzanlagen mit
Baumen zu bepflanzen sind. Die Anpflanzungen sollen private Stellplatzanlagen
gliedern und beleben. Auf dieses Weise sollen die Grundstiicke attraktiv gestal-
tet und die Stellplatzanlage beschattet werden, so dass die versiegelte Flache
sich nicht so stark aufheizt; auRerdem soll durch die Baume kiihle und feuchte-
re Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Die nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Die
Begriinung hat insbesondere die Aufgabe, ein Gebiet mit Griin zu gliedern und
zu beleben. Auf dieses Weise sollen die Grundstucke insbesondere attraktiv
gestaltet, die Aufheizung des Gebietes durch Tiefgaragen abgemildert und Re-
genwasser gespeichert werden, so dass es verzogert der Kanalisation zuflief3t.
Eine Uberdeckung von mind. 35 cm ermdglicht die Pflanzung von Strauchern.

Flachdéacher von Einzelgaragen sind zwingend mindestens extensiv zu begru-
nen. Die Begriinung hat die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es
verzogert der Kanalisation zuflief3t.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In dem von Pkw-Verkehren freigestellten inneren Bereich der Baugebiete WA 1
bis WA 3 wird ein privater Spielplatz angelegt, der auch der Offentlichkeit zu-
ganglich sein soll (s. 0.). Zur Sicherung der Anbindung ist fur die Wegefihrung
ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Innerhalb der Flachen
sollen zugleich Leitungsverlegungen der Ver- und Entsorger zu den Hausan-
schliissen mdglich sein. Ein entsprechendes Leitungsrecht wird festgesetzt. Er-
ganzend wird hier ein Fahrrecht zugunsten von Rettungsdiensten bertcksich-
tigt, allerdings auch fur Anlieferdienste, so dass im begrindeten Ausnahmefall
auch Sperrgut (z. B. Mobel) zur jeweiligen Bebauung angefahren werden kann.

In Verlangerung der Planstral3e B ist ebenfalls ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt, um im Sinne der Durchlassigkeit und Vernetzung eine

entsprechende FuRwegeverbindung zur Bachstral3e zu sichern. Ergéanzend ist
ein Leitungsrecht fur die Ver- und Entsorger festgesetzt.

Immissionsschutz

1.9.1Larm

Verkehrslarm

Zum Schutz der geplanten Nutzungen im Plangebiet sollten die Orientierungs-
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werte gemald DIN 18005 eingehalten werden. Hierfiir wurden im Rahmen eines
Schallgutachtens (s. 0.) Immissionsorte an den Baugrenzen im B-Plan-Gebiet
untersucht.

Zur Einschéatzung des Verkehrslarmaufkommens im B-Plan-Gebiet wurden zwei
verschiedene Varianten untersucht. Aufgrund des im B-Plan-Verfahren nicht
abschlieRend zu klarenden Erhalts der denkmalgeschitzten Umfassungsmauer
wurden jeweils eine Variante mit verkirzter Umfassungsmauer (Variante 1) und
eine Variante mit langerer Umfassungsmauer (Variante 2) an der Ringstral3e
betrachtet. Hierbei wurde in einem ersten Schritt die freie Schallausbreitung be-
rechnet. In das Gebaudemodell wurden in diesem Fall nur die Bauten aufge-
nommen, die dem Denkmalschutz unterliegen. In einem weiteren Schritt wurde
dann unter der Berucksichtigung einer geschlossenen Bebauung parallel zur
RingstralRe im WA 1 die Larmausbreitung berechnet. Die Bebauung wurde mit
einer Mindesthohe von 12,80 m (3 Geschosse plus Dach) angesetzt, um einen
maximalen Schutz der dahinter liegenden Baufelder zu erreichen.

Die Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005 werden bei beiden Varianten an vie-
len Immissionsorten Uberschritten. Insbesondere die Baufelder an der Ring-
stral3e (WA 1 und GE-Gebiet) weisen Beurteilungspegel tber 70 dB(A) am Tag
und 60 dB(A) in der Nacht auf. Insofern ist sicherzustellen, dass zur Larmquelle
der Ringstral3e ausreichender passiver Larmschutz gegeben ist und die Bebau-
ung jedenfalls an den rickwartigen, im Schallschatten gelegenen Bereichen
und den angrenzenden Auf3enwohnbereichen noch angemessenen Pegelwer-
ten ausgesetzt ist, die zumindest dort ein Wohnen und/oder Schlafen bei gele-
gentlich gedffnetem Fenster noch zul&sst.

Bei beiden Varianten ist die larmabgewandte Fassade der Riegelbebauung im
WA 1 keinen Uberschreitungen ausgesetzt. Auch in den AuRenbereichen wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten, sodass die Realisierung
einer Wohnbebauung im WA 1 - trotz der hohen Pegel an der Ringstralie — ge-
rechtfertigt sein kann.

Fur die Variante 2 ergeben sich aufgrund der langeren Umfassungsmauer
gunstigere Werte in den Baufeldern WA 1 bis WA 3. Insbesondere die Immissi-
onsorte direkt hinter der Mauer weisen bis zu 10,7 dB(A) niedrigere Werte auf
als bei Variante 1. Demnach sind alle weiteren Maf3nahmen fur den schlechte-
ren Fall (Variante 1) auszulegen.
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Auch wenn der Mauererhalt zu Pegelverbesserungen im Plangebiet selbst fuh-
ren kann, ist ein Rickbau dennoch zu favorisieren, da sich insgesamt Verbes-
serungen fur die Gesamtsituation im Bereich der Ringstral3e ergeben (Lufthygi-
ene, Verschattung und Larmbelastung der Nachbarschaft). Auf das Kap. IX wird
verwiesen.

Zum erforderlichen Schutz der Neubebauung sind aufgrund der zu hohen Pegel
im B-Plan-Gebiet neben der baulichen Ausrichtung der Riegelbebauung dezi-
dierte passive Schallschutzmal3nahmen maglich.

Nach gutachterlicher Aussage sind insgesamt fir das Plangebiet folgende pas-
sive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen:

e Gunstige Anordnung der Gebaude im B-Plan-Gebiet

e Orientierung schutzbedurftiger Raume (Wohn- und Schlafrdume) zur larm-
abgewandten Seite und entsprechende Orientierung der Flure, Bader und
anderen Nebenraume zur larmzugewandten Seite

e Einhaltung der definierten Larmpegelbereiche

e Ausschluss von Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen entsprechend auch
im GE-Gebiet auf der larmzugewandten Seite

e Architektonische MalRnahmen zum Schutz der larmzugewandten Seite der
Wohnbebauung in den Larmpegelbereichen IV und V

Dem folgend trifft der Bebauungsplan zum einen die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen mit entsprechenden Anforderungen an die Luftschalldammung
von Aul3enbauteilen. Der Festsetzung liegt die Annahme einer freien Schall-
ausbreitung mit Ausnahme der Riegelbebauung an der Ringstraf3e im WA 1
und des Riickbaus der denkmalgeschitzten Umfassungswand im beschriebe-
nen Abschnitt zugrunde.

Unmittelbar entlang der Baugrenzen und Baulinien sind als jeweiliger ungiins-
tigster Realisierungsfall entsprechende Auf3enlarmpegel und daraus abgeleitete
Larmpegelbereiche durch das Gutachten ermittelt und im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden. Danach sind fur die Luftschalldammung von AulRenbauteilen
mindestens die Anforderungen des jeweiligen im Plan festgesetzten Larmpe-
gelbereiches (siehe rémische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau — zu erftllen. In der Festsetzung wird
klargestellt, dass es sich bei der Ermittlung um die freie Schallausbreitung und
den ungunstigsten Fall, nAmlich um die Errichtung des Geb&udes unmittelbar
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auf der Baugrenze handelt, also am nachstgelegenen Ort zur Schallquelle mit
der hochsten Anforderung an das Bauschalldammalf3. Wird von der Baugrenze
abgerickt und geht mit dem groR3eren Abstand ggf. eine Minderung des Au-
Benpegels einher oder kbnnen durch andere Mal3hahmen wie z.B. Grundriss-
anordnung, Baukdérperstellung und/oder Fassadengestaltung Pegelminderun-
gen erreicht werden, sind diese entsprechend im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen und somit geringe Dammmale der Aul3enbauteile erforderlich.

Bei Realisierung der festgesetzten bzw. nachgewiesenen Bauschalldammmalie
werden Innenraumpegel fir Aufenthaltsraume in Wohnungen u. &. von 26 — 30
dB(A) sowie fur Buroraume u. a. von 26 — 35 dB(A) erreicht. Durch Einhaltung
dieser Innenraumpegel wird sichergestellt, dass in den Gebauden weder Kom-
munikations- noch Schlafstérungen auftreten.

Aufgrund der erheblichen Larmbelastung an der Ringstral3e sind noch weiter-
gehende Regelungen erforderlich geworden:

e In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 5 sind Aufenthaltsraume
in den zur RingstralRe orientierten Larmpegelbereichen 1V und V auszu-
schlieBen und an larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen, soweit
nicht durch geeignete Fassadengestaltung und bauliche Schallschutzmalf3-
nahmen (z. B. Doppelfassaden, geschlossene Laubengangerschlielungen,
verglaste Loggien, Wintergarten o. a.) nachweislich sicher gestellt werden
kann, dass in schallzugewandten, zur Ringstral3e orientierten Aufenthalts-
raumen ein Innenraumpegel bei gekipptem Fenster von 40 dB(A) wahrend
der Tagzeit nicht Gberschritten wird.

e Im Gewerbegebiet sind an den an die Ringstral3e angrenzenden Fassaden-
seiten Aufenthaltsraume von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zulassig.

Dariiber hinaus sind folgende Festsetzungen getroffen:

¢ In den Larmpegelbereichen Il sind in allen Allgemeinen Wohngebieten im
Zusammenhang mit Fenstern von SchlafrAumen und Kinderzimmern schall-
gedammte Luftungssysteme einzubauen, die die Gesamtschalldammung
der AulRenfassade nicht verschlechtern und auch bei geschlossenen Fens-
tern eine ausreichende Raumliftung und einen Innenraumpegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit gewahrleisten. Alternativ dazu kann die Luf-

Fassung vom 12.08.2011 78



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Planinhalte

tung von Schlafraumen und Kinderzimmern Uber Fenster auf larmabge-
wandte Fassadenseiten (< Larmpegelbereich 11l) ermdglicht werden.

e Von den zuvor genannten MaRnahmen kann abgewichen werden, wenn
nachweislich aufgrund von Abschirmungen ausgefiihrter Gebaude oder
gleichwertiger Anlagen dauerhaft geringere maf3gebliche AulRenlarmpegel
auftreten, die zu einer Abstufung der festgesetzten Larmpegelbereiche fiih-
ren. Wie oben bereits ausgefihrt, liegt den LArmpegelbereichen die ungins-
tigste Annahme der freien Schallausbreitung zugrunde, d.h. bestimmte Ge-
baude in unmittelbarer Nachbarschaft zur La&rmquelle Ringstraf3e sind noch
nicht entstanden. Mit diesem Zusatz ist eine Offnungsklausel erganzt wor-
den, fur den Fall, dass Gebaude zur Abschirmung von Larm fur dahinterlie-
gende Bebauungen fuhren.

Mit den Festsetzungen kann insgesamt sichergestellt werden, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrt sind.

Gewerbelarm

Im kinftigen Kreativquartier im Plangebiet werden neben Biroarbeitsplatzen
auch gewerbliche Nutzungen eingerichtet werden, die im Sinne des ,Kreativ*-
Gedankens vielfaltig sein konnen. Es ist daher im Rahmen der Bauleitplanung
vorzugeben und sicherzustellen, dass diese gewerblichen Nutzungen keine we-
sentlichen Stérungen in der vorhandenen und neuen Wohnnachbarschaft her-
vorrufen. Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung (s. 0.) wurden daher
sog. Emissionskontingente fiir gewerbliche Anlagen und Betriebe berechnet
und zugewiesen, die unter Berlcksichtigung bereits heute vorhandener Larm-
guellen in der Umgebung (Tankstelle und Gewerbe RingstraRe, Gewerbe
Steinsweg, Aul3engastronomie Promenadenweg) sowie der im Plangebiet
selbst zu berlcksichtigen Larmquellen (Dampfkesselanlage) eine Gebietsver-
traglichkeit sicherstellen. Jeder Betrieb im kiunftigen Gewerbegebiet hat im
Rahmen der Baugenehmigung einen entsprechenden Nachweis tber sein
Emissionskontingent zu erbringen.

Auf der Grundlage der gutachterlichen Aussagen der schalltechnischen Unter-
suchung setzt der Bebauungsplan Emissionskontingente fur die gewerblichen
Nutzungen im Gewerbegebiet fest.
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Mit Hilfe der Emissonskontingente ist es moglich, jedem Betrieb oder jeder An-
lage im Bereich des Gewerbegebietes seinen Anteil an den Gesamtemissionen
zuzuweisen, bei dessen Ausschépfung der Immissionsrichtwert auch dann nicht
Uberschritten wird, wenn alle gewerblichen Nutzungen im Gewerbegebiet ihre
Anteile gleichfalls in vollem Umfang ausnutzen.

Dabei ist das Gewerbegebiet in Teilflachen TF 1 — TF 4 untergliedert. In jeder
Teilflache kbénnen die gutachterlich definierten Kontingente ausgenutzt werden.
Die Teilflachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Kontingente sind so festgesetzt, dass an keinem der zu schitzenden Im-
missionsorte innerhalb und auRerhalb des Plangebietes die maf3geblichen zu
bericksichtigenden Orientierungswerte der DIN 18005 unter Berlcksichtigung
der Vorbelastung innerhalb wie auch aufR3erhalb des Gewerbegebietes tber-
schritten werden.

Die auf Basis der Emissionskontingente ermittelten Immissionskontingente
schopfen die Planwerte im Tages- und Nachtzeitraum nur an einzelnen Immis-
sionsorten vollstdndig aus. Fur Immissionsorte, an denen die Planwerte auf-
grund der Emissionskontingente nicht vollstandig ausgeschopft werden, kénnen
auf Grundlage der DIN 45691 Zusatzkontingente vergeben werden. Diese sind
ebenfalls im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

Bei den Berechnungen wurde die freie Schallausbreitung beriicksichtigt; ledig-
lich die denkmalgeschitzten Gebaude und das ebenfalls zu erhaltende histori-
sche Gebaude an der BachstralRe (Mischgebiet) sind berticksichtigt.

Entsprechende Nachweise sind im Rahmen von Genehmigungsverfahren der
einzelnen Betriebe zu erbringen.

Nahere Angaben sind dem Gutachten zu entnehmen.

1.9.2Licht

Im Bebauungsplan ist durch Festsetzungen auch die Mdglichkeit geschaffen,
auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes ein Parkhaus im GE zu er-
richten. Durch die Beleuchtung von Parkebenen und durch Scheinwerfer-Licht
bei An- und Abfahrten auf den Rampen kdnnen Beeintrachtigungen der Nach-
barschaft — innerhalb und au3erhalb des Plangebietes — hervorgerufen werden.
Der Bebauungsplan setzt fest, dass geeignete bauliche Malinhahmen zur Ver-
meidung erheblicher Beeintrachtigungen zu treffen sind. Nachweise geeigneter
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Maflinahmen lassen sich sinnvoll erst im Rahmen von Baugenehmigungsverfah-
ren erbringen. Auf die Anforderungen des Erlasses ,Lichtimmissionen, Mes-
sung, Beurteilung und Verminderung“ des MUNLYV vom 13.09.2000 wird ver-
wiesen.

1.10 Bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB)

2.1

Die Festsetzungen zum Schallschutz stellen sicher, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse trotz der hohen Larmbelastungen auf der RingstralRe gege-
ben sein kdnnen. Wesentliche Voraussetzung fir diese zu schaffenden Ver-
héaltnisse in den WA 1 — WA 3 ist die Umsetzung der Riegelbebauung im WA 1
an der Ringstral3e. Erst mit der Realisierung kénnen die rickwartig gelegenen
Wohngeb&ude ohne zusatzliche erhdhte Anforderungen an den Schallschutz
realisiert werden und die Wohnruhe in den Auf3enwohnbereichen sowie im
zentralen Spielbereich sichergestellt werden. Der Bebauungsplan setzt daher
textlich fest, dass diese Riegelbebauung im WA 1 an der Ringstral3e zu errich-
ten ist, bevor weitere Bebauungen im riickwartigen Bereich entstehen. Im Rah-
men dieser Festsetzung wird auch die Lange und Hohe der Bebauung auf
Grundlage des Schallgutachtens definiert (mindestens 3 Vollgeschosse in einer
Hohe von 12,80 m, geschlossen und tber die gesamte Lange des festgesetzten
Baufeldes).

Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert tber die planungsrechtli-
chen Festsetzungen hinaus den Erlass von Vorschriften Giber die Gestaltung
der baulichen Anlagen. Im Interesse eines stadtebaulichen und architektoni-
schen Gesamtbildes des Plangebietes und im Hinblick auf ein harmonisches
Einfigen in die Umgebung sind Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht ein-
zuhalten, ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen iberméaliig
einzuschranken. Aus diesem Grund sind fur den Bereich dieses Bebauungspla-
nes Ortliche Bauvorschriften gemaf 8§ 86 BauO NRW aufgestellt.
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2.1.1 Vorgarten

Um eine Mindesteingriinung der Vorgarten, die fur die Gestaltung des Stral3en-
raumes eine besondere Bedeutung aufweisen, zu gewahrleisten, sieht der Be-
bauungsplan besondere Gestaltungsregelungen vor.

Im Bebauungsplan ist demnach textlich festgesetzt, dass Vorgartenflachen in
den Wohngebieten unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten sind.
Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Be-
festigte Flachen durfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Gberschrei-
ten. Diese Einschrankung gilt nicht fir die Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und
WA 5, da hier gemal dem festgelegten Stellplatzkonzept private Stellplatze
weitestgehend in den Vorgarten anzulegen sind und der Begrinungsanteil von
50 % gdfls. nicht erreicht werden kann.

Zusatzlich ist im Sinne einer qualitatvollen Vorgartengestaltung festgesetzt,
dass Standplatze fur Abfallbehé&lter einzufassen und dauerhatft zu begriinen
sind.

2.1.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fir die Neubauten in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 7 erfolgte die
Festsetzung, dass Dacher als Pult- oder Flachdacher auszufiihren sind. Die
Festsetzung folgt den Zielaussagen des stadtebaulichen Konzeptes und dient
der einheitlichen Gestaltung des neuen Wohnquartiers am Kettwiger Stausee.
Mit der Festlegung von Pult- bzw. Flachdachern folgt der Bebauungsplan dem
gestalterischen Anspruch einer besonderen und modernen Architektur, die sich
vom angrenzenden Bestand unterscheidet und in dem sich heterogen entwi-
ckelten Umfeld als einheitliches, modern gestaltetes Quartier erkennbar wird.

Des Weiteren ist textlich festgesetzt, dass baulich zusammenh&ngende Haupt-
baukdrper mit der gleichen Dachform, Dachneigung, Art und Farbgebung der
Dacheindeckung und mit der gleichen Gestaltung und Oberflachenstruktur der
AuRenwénde auszufiihren sind. Wird an ein bestehendes Wohngeb&ude ange-
baut, so ist dessen Dachform, Dachneigung, Art und Farbgebung der Dachein-
deckung und Gestaltung und Oberflachenstruktur der Aul3enwande zu Utber-
nehmen. Die Festsetzung dient dem Ziel, unterschiedliche Gestaltungsformen
zusammenhangender Hauptbaukoérper zu vermeiden, die in der Gesamtheit ne-
gative Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt haben kdnnen.

Erganzend ist textlich festgesetzt, dass die maximal zulassige Hohe baulicher
Anlagen durch erforderliche haustechnische Anlagen einschlief3lich Aufzugs-
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Uberfahrten und Treppenhauser um bis zu 1 m tGberschritten werden darf. Die
Festsetzung dient der Steuerung der Entwicklung erforderlicher haustechni-
scher Anlagen wie Liuftungseinrichtungen und Aufzugsiberfahrten, welche die
Gestaltung der Dachlandschaft ohne Regulierung nachhaltig stéren kénnen.

Zudem ist textlich festgesetzt, dass die erforderlichen haustechnischen Anlagen
einschlief3lich Aufzugsuberfahrten und Treppenhauser in einem Mindestabstand
von 2 m von der Dachvorderkante zu errichten sind, um die Sicht auf diese An-
lagen vor allem aus dem o6ffentlichen Stral3enraum zu vermeiden.

2.1.3 Einfriedungen

Im Bebauungsplan ist textlich festgesetzt, dass Einfriedungen, die an einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache oder Grinflache angrenzen, nur als Hecken zulassig
sind. Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Z&une bis zu 1,20 m Hohe an den
der Verkehrs-/Griinflache abgewandten Seite zulassig.

Zur Auspragung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der
Baugrundstticke wird durch die Gestaltung der Einfriedungen ein Beitrag geleis-
tet. Hierfur sieht der Bebauungsplan einen einheitlichen Gestaltungsrahmen
vor. Das Anpflanzen von Hecken und die Beschrankung von Zaunen zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache und Grinflache leisten hierbei einen Beitrag zur Siche-
rung einer Mindestbegrinung und Auflockerung der Grundstiicksbereiche.

Abweichend von dieser Festsetzung soll auf Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes an der Grenze zum Promenadenweg in den Baugebieten WA 3 und
WA 4 anstelle der Hecke auch die Errichtung einer Gabionenwand vorgesehen
werden kdnnen. In diesem Bereich grenzen kunftig private Gartenflachen an ei-
nen oOffentlichen Bereich, der sich dadurch auszeichnet, dass er durch Spazier-
ganger und Fahrradfahrer stark frequentiert ist. Die Gabione markiert hier in
Verbindung mit der breiten Pflanzflache (s. 0.) starker als eine einfache He-
ckeneinfriedung den 6ffentlich nutzbaren Raum und stellt ein wesentliches Ge-
staltungsmerkmal auf der Abwicklungslange des Neuplanungsbereiches dar
(mit Ausnahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (vgl. Kap. VI
1.7.3)).

Aus gestalterischen Grinden soll dies, ebenso wie am Promenadenweg fur das
Baugebiet WA 1 im Bereich der Ringstral3e gelten. Hier darf ebenfalls anstatt
der Hecke auch eine geschlossene Gabione (bis zu 1 m Hohe) errichtet wer-
den.
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2.1.4 Stutzmauern

3.1.

3.2

Gelandeunterschiede werden bei der Umsetzung der Planung nur unwesentlich
in Erscheinung treten. Wo dies doch der Fall ist, sollen diese Gelandeunter-
schiede an Grundsticksgrenzen vornehmlich durch Boschungen abgefangen
werden. Gemal Festsetzung sind Stitzmauern oder Gabionen generell nur bis
zu einer H6he von 1 m zulassig, um einen unattraktiven Eindruck fur das Sied-
lungsbild durch hohe Stitzmauern, mit denen Gelandeverspriinge abgefangen
werden, zu vermeiden. Ggfls. hthere Gelandeunterschiede kdnnen mit einer
Kombination aus Stitzmauer / Gabionen, erganzt durch eine darauf angelegte
Bdschung, bewaltigt werden.

Aus gestalterischer Sicht sind Gelandeunterschiede, die im Ubergangsbereich
zu offentlichen Verkehrsflachen (hier insbesondere im Bereich der Promenade,
S. 0.) Uberwunden werden sollen, nur durch Béschungen oder Gabionen herzu-
stellen. Aus gestalterischen, aber auch aus wirtschaftlichen Uberlegungen her-
aus sind Gabionen besonders sinnvoll. Gabionen sind zwar in der Anschaffung
kostspieliger als bspw. L-Stlitzmauerelemente, neigen aber im Gegensatz dazu
weniger zur Verunreinigung z.B. durch Graffiti-Sprayer. Dadurch sinkt der Pfle-
geaufwand fur Gabionen auf langer Sicht.

Die Festsetzung korrespondiert in Bezug auf die Grenzgestaltung am Prome-
nadenweg mit den Festsetzungen zu 2.1.3 (Einfriedungen) und gilt auRerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (vgl. Kap. VI 1.7.3). Innerhalb
des Uberschwemmungsgebietes bediirfen Veranderungen des Gelandes einer
Abstimmung mit der Bezirksregierung.

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Uberschwemmungsgebiet

Das Uberschwemmungsgebiet der Ruhr (fur HQ 100) wurde neu ermittelt und
mit Bekanntmachung vom 31.05.2010 gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz vor-
laufig gesichert. Das Uberschwemmungsgebiet ist im Bebauungsplan nachricht-
lich vermerkt. Siehe dazu auch Kapitel IV.5 und Kapitel VI.1.7.3.

Denkmalschutz — Hinweise fur nachgeschaltete Genehmigungsverfahren

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes erfolgten Abstim-
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mungen mit dem Institut fir Denkmalschutz und Denkmalpflege Uber die Be-
ricksichtigung der historischen Bausubstanz im stadtebaulichen Konzept. Von
Seiten des Instituts fir Denkmalschutz und Denkmalpflege wurde ein Unter-
schutzstellungsverfahren durchgeftuihrt, in dessen Rahmen das Verwaltungsge-
baude an der Ringstral3e, die ehemalige Kraftzentrale (benachbarter Gebaude-
komplex an der Ringstrafl3e) und Teile der das Fabrikgelande umfassenden Au-
Renwénde des ehemaligen Produktionsbereiches (Mauer) im westlichen Be-
reich an der Ringstral3e sowie das ehemalige Bootshaus am Promenadenweg
abschlieRend unter Denkmalschutz gestellt wurden. Die Denkmaler sind dem-
entsprechend nachrichtlich in den B-Plan tibernommen worden.

Insbesondere hinsichtlich des Erhaltes der Mauerabschnitte ergeben sich Rest-
riktionen fur die Entwicklung des Plangebietes in Bezug auf die verkehrliche
Anbindung von der Ringstral3e und die Entwicklung von Wohnbauflachen ,hinter
der Mauer’ am Promenadenweg. Im Rahmen von Gesprachen zwischen der
Planungsverwaltung, den Grundsticksentwicklern und dem Institut fir Denk-
malschutz und Denkmalpflege wurde festgelegt, dass in gewissem Rahmen
Offnungen in der Mauer zur verkehrlichen ErschlieRung (RingstraRe) und zur
Belichtung von Wohnungen (Promenadenweg) vorgenommen werden durfen.
Der Stand dieser Vereinbarungen soll im Bebauungsplan dokumentiert werden.
Es wird daher folgender Hinweis aufgenommen:

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens und des parallel erfolgten Unterschutz-
stellungsverfahrens wurden durch das Institut fir Denkmalschutz und Denkmal-
pflege und den Eigentimer Abstimmungen getroffen Gber die Berlcksichtigung
der historischen Bausubstanz im stadtebaulichen Konzept, die sich auch auf die
weiter unter Denkmalschutz verbleibenden Teile der Umfassungswand bezie-
hen die in nachgeschalteten Genehmigungsverfahren zu berticksichtigen waren
und dort weiter abzustimmen sind:

1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen in der denkmalgeschiitzten Au-
Renwand entlang der Ringstral3e innerhalb des festgesetzten Zu- und Abfahrts-
bereich zur Gemeinschaftsanlage 4 Mauerfelder gedffnet werden.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die denkmalgeschutzte AuRenwand
entlang des Promenadenwegs zur Belichtung der dahinterliegenden Bebauung
geoffnet werden bzw. die AuRenwand in die Bebauung integriert werden. Zur
weiteren Abstimmung sind in den nachgeschalteten Verfahren Detailplanungen
vorzulegen.

3. Im Gewerbegebiet durfen in der denkmalgeschitzten AuRenwand entlang
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der RingstralRe im Bereich einer Zu- und Ausfahrt zu einer geplanten Stellplatz-
anlage 2 Mauerfelder getffnet werden.

Zu den weiteren denkmalpflegerischen Anforderungen und Planungspramissen
wird auf die Kap. V.1 und 1X.8 verwiesen.

4. Hinweise

4.1  Stadtebauliche Vertrage
Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
Stadtebaulicher Vertrag

ErschlieRungsvertrag

4.2  Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e Erlauterungstext Erschlielungsplanung (Baugebiet Seepromenade Essen-
Kettwig, Verkehrsanlagen, Abwasseranlagen - Vorplanung, bPlan Ingeni-
eurgesellschaft, Essen Marz 2009)

e Verkehrsgutachten (Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanentwurf
,Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg”“ in Essen-Kettwig, Ingenieurge-
sellschaft Stolz mbH, Neuss, April 2011)

e Schallgutachten (Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
,RingstraRe/BachstraRe/Promenadenweg" in Essen-Kettwig Ingenieurge-
sellschaft Stolz mbH, Neuss, April 2011)

e Feinstaubgutachten (Luftschadstoffuntersuchung zum B-Plan ,Ringstra-
e/Bachstral’e/Promenadenweg"” in Essen-Kettwig, Peutz Consult, Dissel-
dorf, Marz 2011)

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Bebauungsplan Bachstra-
Re/Ringstral3e in Essen-Kettwig, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag,
planB alternativen, Duisburg, April 2011)

¢ Bodenuntersuchung (Kettwiger See in Essen-Kettwig, Altlastenuntersu-
chung, J. U. Klgler Beratende Ingenieure, Essen, April 2006)

e Bodenuntersuchung (Grundstiick Bachstral3e, Flursttick 452 in Essen-
Kettwig, Altlastenuntersuchung, J. U. Klgler Beratende Ingenieure, Essen,
Marz 2011)

e Artenschutzgutachten (Artenschutzprifung zum B-Plan ,Ringstra-

Fassung vom 12.08.2011 86



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Planinhalte

4.3.

4.4

4.5

4.6

Re/BachstraRe/Promenadenweg” in Essen-Kettwig biopace, Miunster, Janu-
ar 2011

e Verschattungsstudie (Seepromenade Essen-Kettwig - Schattenstudie, RKW
Architektur und Stadtebau, Dusseldorf, Juni/September 2010, April 2011)

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandte Gutachten, Richtlinien, Verord-
nungen, Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonsti-
ge Vorschriften (z.B. TA Larm, DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau- etc.) kon-
nen im Amt fir Stadtplanung und Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee
10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbeitstag wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

Baumschutz

1. Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutz-
satzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), geandert
durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318)

Spielplatze
Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind,
gilt die ,Satzung der Stadt Essen Uber die Lage, Grolke, Beschaffenheit, Aus-
stattung und Unterhaltung von Spielflachen fir 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)".

Altlastenverdachtige Flachen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub

In weiten Teilen des Plangebietes besteht eine Auffullung mit Material (Aschen,
Schlacken), bei dem tendenziell von Belastungen auszugehen ist. Insbesonde-
re ist auch zu bericksichtigen, dass das Plangebiet noch mit den alten Be-
triebsgeb&uden bestanden ist, die fir verschiedene gewerbliche Nutzungen
verwendet wurden bzw. werden. Erfahrungsgemals fallen beim Rickbau von
industriell genutzten Geb&uden immer wieder kontaminierte Bauteile oder Bau-
stoffe an, die nicht ohne Prifung gehandhabt und vor Ort verwendet werden
durfen. Dartiber hinaus bestehen beim Umweltamt Hinweise auf frihere unter-
irdische Tankanlagen sowie vergrabene Abfalle. Im Endzustand muss fir die
Wohngebiete und die Grinflache auch sichergestellt werden, dass die oberfla-
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chennahen Béden auf den dann dort unversiegelten Flachen (Grinanteile auf
den Grundstlcken, Kinderspielplatz) den einschlagigen Anforderungen ent-
sprechen.

Mit den vorgelegten Bodenuntersuchungen (s. Kap. IV.8) sind die im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens nachzuweisenden Untersuchungen im Wesentlichen
erbracht. Es besteht keine Notwendigkeit zu konkreten Mal3Bnhahmen der Altlas-
tensanierung. Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde kann die Umsetzung
der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf die baurechtli-
chen Verfahren (Nebenbestimmungen in Baugenehmigungen) verlagert wer-
den. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass nach Realisierung der Bauvor-
haben in unversiegelten Bereichen (Grunflachen, Wohngarten, Spielplatz) ge-
eigneter Boden in ausreichender Machtigkeit ansteht.

Dabher ist vorzusehen, dass im Rahmen von Abbruch- und Neubaugenehmi-
gungen die Anordnung von Nebenbestimmungen ( z. B. fachgutachterliche Be-
gleitung von Rickbau- und Erdarbeiten, Nachschau hinsichtlich unterirdischer
Tanks, Bodenaustausch / Bodenauftrag in den Wohngebieten und auf Spielfla-
chen) erfolgt. Ziel ist hierbei die Erkennung von Kontaminationen beim Ab-
bruch/Ruckbau sowie die Sicherstellung, dass in den einzelnen Nutzungsberei-
chen (Wohngarten / Spielplatzflachen) zum Ende der Bautétigkeit an der Ober-
flache unbedenklicher Boden in ausreichender Gute und in ausreichender Star-
ke vorhanden sein wird.

Folgende Hinweise — auch zur Nutzung des Grundwassers im Plangebiet — sind
daher in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur (Y-
Linie) dargestellten Flachen sind im Kataster Uiber Altstandorte und Altablage-
rungen der Stadt Essen unter der Katasternummer 49/3.04 erfasst.

Die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen - bezogen auf das
Schutzgut Boden - hat im Rahmen von Abbruch- und Baugenehmigungsverfah-
ren durch Anordnung von Nebenbestimmungen ( z. B. fachgutachterliche Be-
gleitung und Dokumentation von Ruckbau- und Erdarbeiten, Bodenaus-
tausch/Bodenauftrag in den Wohngebieten und auf Spielflachen) zu erfolgen.
Mit den jeweiligen Bauantragsunterlagen ist eine Ausfihrungsplanung vorzule-
gen, mit der sichergestellt werden kann, dass bei Baufertigstellung auf3erhalb
der Baukorper geeigneter Boden in ausreichender Machtigkeit bezogen auf die
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4.7

jeweilige Nutzung vorhanden sein wird. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung fur
die private Grunflache (Kinderspielplatz) ist vorab zu erkunden, ob noch unterir-
dische Tankanlagen der ehemaligen Betriebstankstelle im Untergrund vorhan-
den sind und ob von diesen eine Gefahrdung ausgeht. Das Konzept kann vor-
habenbezogen oder baublockweise dargelegt werden. Als Ziel wird vorgege-
ben, dass im Falle externer Bodenanlieferungen die Vorsorgewerte nach Bo-
denschutzrecht bei einer Beurteilungstiefe von 60 cm fir Wohngarten und 35
cm fur die private Grunflache/Kinderspielplatz eingehalten werden.

Von einer Nutzung des Grundwassers im Plangebiet ist abzusehen, da an ein-
zelnen Beobachtungsbrunnen/Fdérderbrunnen Beeintrachtigungen der Grund-
wasserqualitat bzw. Schadstoffbelastungen festgestellt wurden. Hiervon kann
nur im Einzelfall abgewichen werden, wenn dem Umweltamt durch eine ent-
sprechende Grundwasseruntersuchung die Unbedenklichkeit der beabsichtig-
ten Grundwassernutzung nachgewiesen worden ist.

2. Bei den anstehenden Baumal3hahmen kdnnen Bodenmassen mit unter-
schiedlichen Qualitaten anfallen, u. a. auch Bodenaushub, der als gefahrlicher
Abfall einzustufen ist. Der nachstehende Hinweis zum Umgang mit anfallenden
Abfallen ist daher in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der bei Erdarbeiten als Abfall anfallende Aushub bzw. Bauschutt ist ordnungs-
gemal} und schadlos gemalR § 5 Abs. 3 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) zu entsorgen. Die Pflicht zur Verwertung von Abfallen ist einzuhal-
ten, soweit dies technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Fur den Fall, dass eine Verwertung nicht méglich ist, sind Griinde hierfur darzu-
legen. Dies kann z.B. dann gegeben sein, wenn die Beseitigungsmalihahme
die umweltvertraglichere Losung darstellt.

Soweit Aushubmassen nach Vorgaben des Bundesbodenschutzrechts an Ort
und Stelle nicht wieder eingebaut werden kénnen und aufgrund von Schad-
stoffbelastungen als gefahrlicher Abfall gemalf? der Abfallverzeichnisverordnung
(AVV) einzustufen ist, sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV)
hinsichtlich der Nachweis- und Registerfiihrung zu beachten.

Umgang mit dem Oberboden

Der nachstehende Hinweis, der in den Bebauungsplan aufgenommen wird, hat
eher grundsétzliche Bedeutung, da wie bereits weiter oben dargelegt, im Plan-
gebiet kaum Oberboden vorhanden ist.
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4.8

4.9

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen
Baustellenflachen abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu la-
gern, die Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbegriinung einzu-
saen. Eine Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu
verhindern. Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der
Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflachen wahrend
der Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schitzen.

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmaéler
entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbe-
hoérde) anzuzeigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Gemald der bereits im Jahr 2005 durchgefuhrten Abstimmung mit den Stadt-
werken Essen und den zustandigen Wasserbehdrden soll das Gebiet im Misch-
system entwassert werden. Eine Entwésserung des Planungsbereiches im
Trennsystem einschlie3lich der Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers in die Ruhr (ortsnahe Einleitung) musste verworfen werden.

Da das Planungsgebiet nicht erstmalig bebaut wird, kommt der § 51a LWG NW
nicht zum Tragen. Unabhangig davon ist aufgrund des hohen Grundwasser-
standes von 42,50 m 0. NN (2006) im Planungsgebiet eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht vorgesehen. Auch wenn eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Plangebiet nicht moglich ist und eine naheliegende Ablei-
tung von Regenwassern in die Ruhr von behérdlicher Seite nicht gestattet wer-
den kann, wird dennoch fur die Dachflachenwéasser des Geschosswohnungs-
baus an der zentralen Erschlielfungsachse eine wegebegleitende Mulde ange-
legt. In dieser Mulde (mit Anschluss an die Kanalisation) wird anfallendes Re-
genwasser gesammelt, zurtickgehalten und verdunstet.

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser
nicht zulasst, ist das Niederschlagswasser von befestigten StralRenflachen und
Dachflachen in die offentliche Kanalisation einzuleiten. In den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das Niederschlagwasser von Dachflachen an
der Planstral3e C in den gemal 8 9 Abs 1 Nr. 20 BauGB zeichnerisch festge-
setzten Rasenmulden zu sammeln. Auf die Festsetzung 1.5.1 wird verwiesen.
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4.10

411

4.12

Kampfmittel

1. Die Luftbildauswertung war negativ, mit den Bauarbeiten darf begonnen wer-
den. Nach den bisherigen Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass
Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden wer-
den, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelraumdienst Uber das Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrich-
tigen.

2. Vor Durchfuhrung evtl. erforderlicher groR3erer Bohrungen (z.B. Pfahlgrtn-
dung) sind Probebohrungen (70 bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohr-
verfahren) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu ver-
sehen sind. Danach Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagneti-
schen Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie
sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gesto-
Ben wird. In diesem Falle ist umgehend der KampfmittelrAumdienst der Bezirks-
regierung Disseldorf zu benachrichtigen. Sollten die v.g. Arbeiten durchgefuhrt
werden, ist dem Kampfmittelrdumdienst ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die
offentliche Kanalisation ist gem. 8 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der
Stadt Essen grundsatzlich nicht zulassig.

Gewerbliche Brunnen

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 6 gewerbliche Brunnen. Diese sind vor
Beginn der Erdarbeiten ordnungsgemal zu verpressen.
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VIIl. Umweltbericht

Seit dem 20.07.2004 (In-Kraft-Treten der Anderung des Baugesetzbuchs durch
das Europarechtsanpassungsgesetz Bau) muss grundsatzlich bei allen Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplanungen fur die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltpriufung (UP) durchgefuhrt werden, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem

Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sind. Mit der Umweltprifung
werden Auswirkungen eines Vorhabens abgeschatzt auf

e Menschen, Tiere und Pflanzen,
e Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,
e Kulturgiter und sonstige Sachguter sowie

e Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Mit dem Bebauungsplan wird u. a. auch der Aus- und Umbau der Ringstral3e
verfolgt. Gemald § 38 Abs. 4 S.1 StrWG NRW ersetzt der in Rede stehende Be-
bauungsplan die Planfeststellung fiir die geplante Anderung der RingstraRe.
Nach § 38 Abs. 4 Satz 2 StrwG NRW ist fir die wesentliche Anderung vorhan-
dener Stralen eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 17 UVPG erforder-
lich.

Da wie oben ausgefihrt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Um-
weltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs, die zugleich den An-
forderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht, durchgefiihrt wurde
ist auch die erforderliche Prufung fur den Ausbau der Ringstral3e mit den ent-
sprechenden spezifischen Auswirkungen insbesondere auf das Schutzgut
Mensch untersucht und nachstehend beschrieben worden.

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Das Plangebiet umfasst das Gelande der ehemaligen Textilfabrik Scheidt und
erstreckt sich im Stadtteil Kettwig zwischen der Ringstrale, Bachstralle und
dem Promenadenweg am Kettwiger Stausee. Im Norden grenzen jenseits der
RingstralRe Wohnbebauung und Gewerbehallen an, ¢stlich der Bachstral3e be-
findet sich ebenfalls Wohnbebauung.

Das Areal wurde Uber viele Jahrhunderte hinweg in unterschiedlichen Geb&u-
destrukturen als Textilunternehmen gewerblich genutzt. Nach dem Niedergang
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der Textilindustrie etablierten sich teilweise temporére, die weitere stadtebauli-
che Entwicklung stérende Nutzungen. Diese heutige Struktur entspricht nicht
dem Ziel der Stadtentwicklung, entsprechend der Lagegunst am Kettwiger See
gualitatvolle Nutzungen zu etablieren.

Von Seiten eines privaten Investors bestehen nun Absichten, unter Einbezie-
hung erhaltenswerter bestehender Geb&udestrukturen, das Gelande der ehe-
maligen Textilunternehmens zu tberplanen und einer neuen Nutzung zuzufih-
ren.

Hierzu wird die vorhandene Bebauung und die Versiegelung gréf3tenteils zu-
rickgebaut, denkmalgeschiitzte und denkmalwerte Baulichkeiten werden erhal-
ten. Neben einem Mischnutzungs- bzw. Gewerbebereich entsteht insbesondere
hochwertige Wohnbebauung mit Orientierung zum See.

Die Erschlie3ung erfolgt hauptsachlich von der Ringstral3e aus Uber eine neue
Anbindung, die sich im Gebiet in Stralen- und Mischverkehrsflachen fortsetzt.
Der ruhende Verkehr wird an den Gewerbeflachen tberwiegend in einem Park-
haus untergebracht, fur das Wohnquartier sind Tiefgaragen und oberirdische
Stellplatze und Carports vorgesehen. Das gesamte Verkehrsaufkommen des
Bebauungsplangebietes schatzt der Fachgutachter aufgrund der geplanten
Wohnnutzungen als ,vergleichsweise niedrig® ein, die Funktionsfahigkeit und
Vertraglichkeit des Verkehrskonzeptes ist nachgewiesen.

Der Bebauungsplan setzt die zu erhaltenden Hallenkomplexe als Misch- und
Gewerbegebiet fest; die neu entstehenden Wohnquartiere und das zu Wohn-
zwecken umgenutzte Bestandsgebaude im Sidosten des Plangebietes werden
als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Ferner stellt der Bebauungsplan die
bestehenden und geplanten Stral3en als Verkehrsflachen / Mischflachen dar;
die geplante, offentlich zugangliche Spielflache im westlichen Bauquartier wird
als private Grunflache festgesetzt.

2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Nach 81 (5) des Baugesetzbuches sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schitzen-
den Anforderungen auch gegentber kinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, gewahrleisten.

Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Ge-
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stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gem. 81 (6) BauGB insbesondere zu
beriicksichtigen:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se

¢ die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

e 8§ la BauGB enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz:
e in Absatz 2 die sog. ,Bodenschutzklausel”: sparsamer u. schonender
Umgang mit Grund und Boden;
und
e in Absatz 3 die Eingriffsregelung: Vermeidung und Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- u. Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung
nach dem BNatSchG) mit Regelungen zum Ausgleich (Uber Darstellun-
gen, Festsetzungen oder Vertrage).
Das rahmensetzende Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert ebenso
wie das Landschaftsgesetz (LG NRW) in § 1 als Ziel, Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass u. a. die biologische
Vielfalt, die Leistungs- u. Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf Dauer gesi-
chert ist. Nach 8 1 (6) BNatSchG sind Freiraume im besiedelten und siedlungs-
nahen Bereich einschliel3lich ihrer Bestandteile, wie Parkanlagen, grol3flachige
GrUnanlagen und Grinzige, Walder und Waldrander, Baume und
Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenberei-
chen, stehende Gewaésser, Naturerfahrungsrdume sowie gartenbau- und land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in aus-
reichendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Der § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz definiert Verbotstatbestande fir eu-
ropaisch geschitzten FFH-Anhang IV-Arten und die européaischen Vogelarten
(u.a. Verbot des Fanges, der Verletzung und der Tétung von Tieren der beson-
ders geschiitzten Arten. Auch dirfen Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht be-
schadigt oder zerstort werden. Bei den streng geschitzten Arten und den euro-
paischen Vogelarten gilt zusatzlich ein Stérungsverbot). Fir die Artenschutzpri-
fung in der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren nach der Lan-
desbauordnung gilt der Leitfaden ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei
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der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben® des zustandigen Ministeriums fur
Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Rd.Erl. d. Ministeriums
fur Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen). Hier sind auch Rege-
lungen zur Erfordernis einer Ausnahme oder Unzulassigkeit (abhangig vom
Prifungsergebnis) und fir Ausnahmevoraussetzungen nach 8 45 Abs. 7
BNatSchG und Befreiungen nach 8§ 67 Abs. 2 und 3 BNatSchG definiert.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) bezweckt gemall 8 1 die nach-
haltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu
sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner na-
tur- und kulturgeschichtlichen Erkenntnisse soweit mdglich vermieden werden.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewasser - zu denen auch das
Grundwasser zahlt — als Bestandteil des Naturhaushaltes zu sichern und ihre
Leistungsfahigkeit zu erhalten. Die Beseitigung von anfallendem Nieder-
schlagswasser ist in 8 51 a Landeswassergesetz (LWG) geregelt. Ziel ist — bei
erstmaliger Bebauung einer Flache - nach Méglichkeit die Versickerung vor Ort
bzw. eine Einleitung in ein ortsnahes Gewasser.

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und auf dessen Grundlage er-
lassene Verordnungen und Verwaltungsvorschriften mit Detailregelungen die-
nen dem Schutz von Menschen, Fauna und Flora, Boden, Wasser, Atmosphére
sowie Kultur- und sonstigen Sachgutern vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und der Vorbeugung. Gemal} § 50 sind die fir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf Wohngebiete sowie sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit mdglich
vermieden werden (,Trennungsgebot®). Die Ziele des Immissionsschutzes er-
geben sich aus einer Reihe von Regelwerken, deren Anwendungsbereiche und
Verbindlichkeitsgrade fir die Bauleitplanung unterschiedlich sind.

Zur Beurteilung der Luftqualitat innerhalb des Plangebietes sind die ,Verord-
nungen Uber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft — 22. BImSchV’ und
die ,Verordnung zur Verminderung von Sommersmog, Versauerung und Nahr-
stoffeintrdgen — 33. BImSchV’ zu beachten.

Die in den Verordnungen genannten Grenz- und Richtwerte bieten Hinweise
darauf, ob innerhalb des Plangebietes gesunde Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen vorliegen.
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Zur Beurteilung der Luftqualitat sind die ,Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft — TA Luft“ sowie die oben genannten Verordnungen einschlagig. Diese
dienen dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein hohes
Schutzniveau fir die Umwelt zu erreichen.

Durch die gewerblich-industrielle Vornutzung ist das Plangebiet stark anthropo-
gen Uberformt. Freiflachen sind als Hof- und Erschliel3ungsflachen genutzt und
weitgehend versiegelt. Zur Abmilderung der bestehenden stadtklimatologischen
Defizite sind in der Klimaanalyse der Stadt Essen fir den hier vorliegenden
Bauflachentyp Gewerbe-/Industriegebiet folgende wesentliche Umweltqualitats-
ziele formuliert:

e Reduzierung nachteiliger Wirkungen auf die Umgebung z.B. durch Ab-
standsgrin und Gliederung betrieblicher Funktionsbereiche durch breite
Pflanzstreifen und Grinzuge,

e Optimierung der lufthygienischen Situation im Sinne des Vorsorgeprin-
zips,

¢ Vermeidung der Ausbildung grof3flachiger Warmeinseln,

¢ Entwicklung akzeptabler Aufenthaltsqualitaten im Gewerbeumfeld.

Neben den regionalen stadtklimatologischen Problemlagen riicken auch die
langfristigen Auswirkungen des Klimawandels in den Fokus der Betrachtung.
Fur das Land Nordrhein-Westfalen hat das Landesumweltamt derartige Projek-
tionen erstellt — und zwar fir die 30-jahrige Periode zwischen 2031 und 2060,
die die Forscher mit dem Zeitraum 1961-1990 verglichen. Demnach wird es
zwischen 2031 und 2060 im Schnitt voraussichtlich etwa 1,9 Grad Celsius war-
mer sein, als zwischen 1961 und 1990. Die Niederschlagsmengen werden um
zirka finf Prozent steigen und eher im Winter als im Sommer fallen. Diese Ver-
anderungen kdnnen zu einer Zunahme von Wetterextremen wie starken Gewit-
tern und Hitzewellen fuhren.

Der Rat der Stadt Essen hat am 27.02.2008 beschlossen, ein integriertes Ener-
gie- und Klimakonzept fur die Stadt Essen (als Fortsetzung von aus den 90er
Jahren entwickelten Handlungskonzepten) aufzustellen. Im Zuge dessen wurde
ein ,Leitfaden flr eine energetisch optimierte Stadtplanung” entwickelt.

Auf dem Gebiet des Klimaschutzes sind ferner die Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu beach-
ten. Sie zielen auf die Begrenzung des hdchstzulassigen Primar-Energiebedarf
eines Gebaudes und regeln die anteilige Nutzung erneuerbarer Energien am
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Waéarmebedarf.

Das wichtigste larmtechnische Regelwerk fur die Bauleitplanung ist die DIN
18005 ,Berucksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau®, 2002. Sie dient der
planerischen Abschatzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. In ihrem
Beiblatt 1 enthalt sie fur die unterschiedlichen Baugebietstypen schalltechni-
sche Orientierungswerte, deren Einhaltung oder Unterschreitung winschens-
wert ist.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) dient dem Schutz
der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerausche.

Die 16. BImSchV legt Grenzwerte fur Verkehrsgerdusche beim Bau oder bei
der wesentlichen Anderung von 6ffentlichen StraBen sowie von Schienenwegen
fest.

Der Landschaftsplan Essen vom 06.04.1992 weist das Ufer des Kettwiger
Stausees bis an den Hallenkomplex im 6stlichen Bereich als Landschaft-
sschutzgebiet Nr. 3.4.42 ,Kettwiger Stausee® aus. Die Festsetzung erfolgt ins-
besondere wegen der Bedeutung des Gebietes fir die Erholung, den Schutz
von Wasservogeln, die Eigenart und die Schonheit des Landschaftsbildes sowie
das Klima.

Somit liegt der sudliche Randbereich des Plangebietes im Landschaftsschutz-
gebiet; neben alterem Baumbestand liegen auch Teile der historischen vorhan-
denen gewerblichen Nutzung und der sanierten und zu Wohnzwecken
umgenutzten ehemaligen Webereigebaude am stidostlichen Rand des Plange-
bietes innerhalb des Schutzgebietes. Mit der im Landschaftsplan Essen fir die-
sen Bereich dargestellten Aufweitung des Landschaftsschutzgebietes in die be-
bauten Bereiche hinein wurde das Ziel verfolgt, dort eine Aufweitung der Ufer-
promenade vorzusehen. Wegen des neu aufgestellten und im Mai 2010 in Kraft
getretenen Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) treten gemaR § 29 Abs.
4 Landschaftsgesetz widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des
Landschaftsplanes Essen mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes
.Ringstralle/ BachstraRe/ Promenadenweg” aulRer Kraft. Dies ist fur das gesam-
te Bebauungsplangebiet der Fall.

Der nach 8 57 Landschaftsgesetz NW geforderte Schutzabstand baulicher An-
lagen zu Gewassern von 50 m wird unterschritten.
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3.1

Weitere zu berticksichtigende Fachplane nach § 1 (6) Nr. 7g BauGB, insbeson-
dere des Wasser-, Immissionsschutz- und Abfallrechts liegen nicht vor.

Die fur den konkreten Planungsraum und das Vorhaben in einschlagigen Fach-
gesetzen und Fachplanen relevanten Ziele sowie die einzelnen herangezoge-
nen und angewendeten Bewertungs- und Beurteilungsmal3stédbe werden bei
der ,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen® unter den jeweili-
gen Schutzguter abgehandelt.

Die Art, wie die Umweltbelange bei der Planaufstellung bertcksichtigt wurden,
ergibt sich aus der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der in der
Umweltprifung ermittelten Auswirkungen und der bauleitplanerischen Abwéa-
gung, die hinsichtlich der Umweltbelange untereinander im anschlieenden Ka-
pitel VIII 3.5 zusammengefasst sind. Ob und inwieweit die Umweltbelange ge-
genuber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt worden sind, wird in
Kapitel ,Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte“ der Begriindung dar-
gelegt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Durch die gewerblich-industrielle Vornutzung ist das Plangebiet stark anthropo-
gen Uberformt. Im Umgriff des Plangebietes befindet sich insbesondere im Be-
reich der Ringstral3e eine heterogene bauliche Struktur mit Lagerhallen, mehr-
geschossige Geschéfts- und Wohnnutzungen sowie baumbestandene Freifla-
chen.

Im Siden schliel3t direkt an den Promenadenweg der freizeitorientierte Uferbe-
reich mit Ful3- und Radweg, Bootsverleih, Anlegestellen u. a. an; der Kettwiger
Stausee ist ein bedeutender Freizeit- und Erholungsschwerpunkt im Stadtge-
biet.

Das Plangebiet liegt am Rand des Landschaftsschutzgebietes ,Kettwiger Stau-
see’ des Landschaftsplanes von 1992, das den See mit Uferstreifen umfasst.
Die Festsetzung erfolgt insbesondere wegen der Bedeutung des Gebietes flr
die Erholung, den Schutz von Wasservogeln sowie das Klima und wegen der
Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes.

Nach Grundsatz Nr. 1.1 des Regionalen Flachennutzungsplanes gilt: ,Der
Ubergang zwischen Freiraum und baulich gepragten Bereichen hat besondere
Bedeutung. Naturrdumlich bzw. topografisch vorgegebene Siedlungsbegren-
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zungen und abschliel3ende Ortsrandeingrinungen sollen deshalb bei der Sied-
lungsentwicklung bertcksichtigt werden.“ Das Plangebiet umfasst bzw. berthrt
einen solchen Ubergangsbereich.

Im Sudosten des Plangebiets ist die RVR — Verbandsgriinflache Nr. 46 betrof-
fen.

Dartber hinaus befinden sich im Planungsgebiet keine Schutzgebiete und —
objekte.

Das Plangebiet weist lediglich im Siuden kleinflachige Vegetationsstrukturen
auf; neben dem Baumbestand in diesem Bereich stehen an der Ringstrale am
nordlichen Rand noch einige weitere Baume. Gesetzlich geschiitzte Biotope
nach 8 62 LG NW befinden sich nicht im Plangebiet, ebenso keine Naturdenk-
male.

Die Biotoptypen sind mit Ausnahme der Altbaume Uberwiegend von geringer
Wertigkeit, die strukturelle Vielfalt ist vergleichsweise gering. Die Ersetzbarkeit
ist fr die betroffenen Biotoptypen als relativ hoch einzuordnen. Das Naturnéhe-
und Naturschutzpotenzial ist gering.

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes werden die aktuell vorhande-
nen Bau- und Vegetationsstrukturen tiberwiegend beseitigt. Damit sind Lebens-
statten von Arten, die dem europaischen Artenschutzrecht (FFH-Richtlinie, Vo-
gelschutzrichtlinie) unterliegen, durch das Bauvorhaben méglicherweise in ihrer
Funktion als Nahrungsraum sowie evtl. als Rastquartier auf dem Zug (Fleder-
mause) betroffen.

Die wechselhafte Nutzungsgeschichte hat zu einer intensiven Uberformung des
Plangebietes gefuhrt. Natlrlich anstehende Bdden oder schiitzenswerte Bo-
denarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet ist heute nahezu
vollstandig versiegelt. Das Plangebiet ist als Altlastenverdachtsflache unter
49/3.04 (ehemalige textilverarbeitende Betriebe) erfasst.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser und keine Was-
serschutzzonen. Es grenzt an den Kettwiger Stausee (Mittelwasser / Stauziel
43,00 m 0. NN).

Die tiefer gelegenen Bereiche im Sudosten des Plangebiets liegen im Uberflu-
tungsbereich der Ruhr (HQ100 44,10 m. 4. NN).

Larmemissionsquellen bestehen in der naheren Umgebung durch die
verkehrlich belastete Ringstral3e sowie die nérdlich daran angrenzenden Ge-
werbenutzungen (Lkw-Verkehre) und die Tankstelle; das Plangebiet liegt ferner
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3.2

im Anflugbereich des Flughafens Dusseldorf. Ggf. fihren auch die suddéstlich
des Plangebietes vorbeifiihrende S-Bahn-Linie sowie die Freizeitnutzung am
und auf dem See zu Beeintrachtigungen einer geplanten Wohnnutzung im
Plangebiet.

Hinsichtlich der Belastung mit Luftschadstoffen ist der Planbereich unauffallig.
Es sind keine Grenzwertuiberschreitungen bei Stickstoffdioxid (NO2) und Parti-
keln (PM10) bekannt. Das Plangebiet liegt nicht in der am 01.10.2008 einge-
richteten Essener Umweltzone. Die Feinstaubwerte auf der RingstraRe unter-
schreiten den gesetzlich festgelegten Schwellenwert allerdings nur knapp.

In der Synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Stadt Essen ist fur
den Planbereich das Klimatop ,Gewerbeklima“ dargestellt. Dieser Strukturtyp
entspricht im Wesentlichen dem der verdichteten Bebauung, gekennzeichnet
durch Warmeinseleffekt, geringe Luftfeuchtigkeit und zum Teil erhebliche Wind-
feldstérungen und —veranderungen.

Uber das Ruhrtal und das Plangebiet erstreckt sich als spezifische Klimaeigen-
schaft die Ausweisung ,Kaltluftsammelgebiet und Niederungsbereich®. Aufgrund
dieser Situation ist das Ruhrtal und damit auch der Planbereich als besonders
immissionsempfindlich eingestuft.

In der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse Essen ist der Planbereich der
Raumkategorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung — Sanierungszone IlI“ zuge-
ordnet.

Neben mehreren unter Denkmalschutz stehenden Gebauden der alten Textil-
fabrik sind auch Teile der westlichen Mauer an der Ringstral3e unter Denkmal-
schutz gestellt worden. Die Denkmaler sind dementsprechend nachrichtlich in
den B-Plan tbernommen worden. In dem genannten Bereich sind arch&ologi-
sche Fundstétten bisher nicht bekannt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sowie geplante MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

3.2.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Larm

Auf das Gebiet wirken Vorbelastungen durch den Verkehr auf der Ringstralie,
die S-Bahn-Trasse, Fluglarm und Gewerbelarm (Gewerbliche Anlagen z.B.
Tankstelle, Parkhaus von Birogebaude) sowie der Freizeit-Larm am Seeufer
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ein.
Die Schallimmissionen der verschiedenen Schallquellen (Verkehr, Industrie und

Gewerbe, Freizeitlarm) werden im Rahmen einer Schalltechnischen Untersu-
chung jeweils fur sich alleine berechnet und beurteilt.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist auf die vorhandenen Nutzungen in der Um-
gebung des Plangebietes Riicksicht zu nehmen. Insofern missen die kiinftigen
Larmverhaltnisse auf den Grundstiicken aulRerhalb des Plangebietes untersucht
werden. Dabei kommt es auf die Lage der Immissionsorte zu den geplanten
Emissionsquellen und den Schutzanspruch der betroffenen Nutzung an.

Als Immissionsorte werden die Gebaude bzw. Baufelder mit schutzbedurftigen
Nutzungen ausgewahlt, an denen eine Uberschreitung der Orientierungs- und
Immissions- Richtwerte am ehesten zu erwarten ist. Wenn sichergestellt ist,
dass die Orientierungs- und Richtwerte an den gewé&hlten Immissionsorten ein-
gehalten werden, kann davon ausgegangen werden, dass auch in Bezug auf al-
le Ubrigen Standorte ein ausreichender Immissionsschutz gewéhrleistet ist.

Zur Einschatzung des Verkehrslarmaufkommens im B-Plan-Gebiet wurden zwei
verschiedene Varianten untersucht. Aufgrund der noch ausstehenden Ent-
scheidung Uber den Erhalt der denkmalgeschitzten Umfassungsmauer, wurde
jeweils eine Variante ,ohne Mauer“ und ,mit Mauer* betrachtet.

Gewerbelarm

Fur den Gewerbelarm empfiehlt der Gutachter, ein Konzept fur die Verteilung
der an den malfigeblichen Immissionsorten fur das Plangebiet insgesamt zur
Verfiigung stehenden Gerauschanteile zu entwickeln. Die rechtliche Umsetzung
erfolgt durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten im Bebauungsplan.

Hierzu wird das geplante Gewerbegebiet in 4 Teilflachen gegliedert; als Ge-
samtimmissionswerte werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 festge-
legt. Auch das im GE — Gebiet geplante Parkhaus wird in die Berechnungen
einbezogen. Die Larmkontingentierung wird durch entsprechende zeichnerische
und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert; die Prufung der Ein-
haltung der Larmkontingente erfolgt im Rahmen des / der Baugenehmigungs-
verfahren.

Verkehrslarm DIN 18005

Zum Schutz der geplanten Nutzungen im Plangebiet sollten die Orientierungs-
werte gemald DIN 18005 eingehalten werden. Hierfir wurden Immissionsorte
an den Baugrenzen im B-Plan-Gebiet untersucht. Die Ringstral3e ist eine hoch
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belastete VerkehrsstraRe; die Orientierungswerte werden hier bereits heute
stark Uberschritten. Teilweise Uberschreiten die Pegel die Grenze von 70 dB(A),
ab der gesundheitliche Schaden auftreten kdnnen, wenn Personen diesen Pe-
geln Uber langere Zeit ausgesetzt sind. Infolge des Schienenverkehrslarms tre-
ten keine Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 auf.

Die Rechenmodelle fur beide Varianten der Planung zeigen, dass die Orientie-
rungswerte an vielen Immissionsorten tberschritten werden. Insbesondere die
Baufelder an der RingstraRe weisen Beurteilungspegel tber 70 dB(A) am Tag
und 60 dB(A) in der Nacht auf. Die Werte fur die larmabgewandte Seite und fur
die AuRenwohnbereiche im WA 1 an der Ringstral3e werden eingehalten bzw.
unterschritten.

Aufgrund der zu hohen Pegel im B-Plan-Gebiet sind SchallschutzmalRhahmen
erforderlich. Da aus technischen Grinden keine aktiven MaRnahmen mdglich
sind (z.B. der Bau einer Larmschutzwand), werden folgende passive Mal3nah-
men notwendig:

e Ginstige Anordnung der Gebaude im B-Plan-Gebiet

e larmoptimierte Grundrissgestaltung

e Einhaltung der Larmpegelbereiche

e Ausschluss von AufenthaltsrAumen auf der larmzugewandten Seite im GE-
Gebiet

¢ Architektonische MaRnahmen zum Schutz der larmzugewandten Seite der
Riegelbebauung im WA 1 (z.B. Doppelfassade, verglaste Balkone etc.).

Verkehrslarm 16. BImSchV

Der erforderliche Umbau der Ringstral3e im Bereich des geplanten signalge-
steuerten Knotenpunktes l6st Anspruchsberechtigungen betroffener Nachbarn
auf der nordlichen Seite der Ringstral3e fur SchallschutzmalRnahmen aus. Akti-
ve SchallschutzmalBhahmen kommen aufgrund der bestehenden und ge-
wunschten Ortlichen stadtebaulichen Situation nicht in Betracht; somit bestehen
— je nachdem, ob die denkmalwerte Umfassungswand erhalten bleibt oder ent-
fallt — fir eine unterschiedliche Zahl bestehender Gebaude Entschadigungsan-
spruche fir (passive) Schallschutzmaflinahmen.

Diese Anspriche richten sich grundsatzlich gegen den Stral3enbaulasttrager
(Gemeinde). Im vorliegenden Fall werden diese aber an den Verursa-
cher/Investor abgetreten. Bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
werden die jeweiligen erforderlichen Mal3Bhahmen und deren Kosten ermittelt.
Erforderliche Regelungen werden in einen stadtebaulichen Vertrag aufgenom-
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men.

Mit den durchgefuhrten Untersuchungen im Sinne der 16. BImSchV und der
noch durchzufiihrenden Ermittlung der erforderlichen Schallschutzmafl3nahmen
im Sinne der 24. BImSchV kann sichergestellt werden, dass den Belangen der
Bewohner auf der Nordseite der Ringstral3e gemald den gesetzlichen Anforde-
rungen hinreichend Rechnung getragen wird und eine Vertraglichkeit der Mal3-
nahme sichergestellt ist.

Freizeitlarm

Zum Schutz der geplanten Nutzungen sollen die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm am Werktag und am Sonntag eingehalten werden. Fur den Schiffsverkehr
auf der Ruhr ist dies am Werktag und am Sonntag der Fall. Larmschutzmal3-
nahmen sind daher nicht erforderlich.

Fluglarm

Die Larmschutzkarten des Flughafens Disseldorf zeigen, dass das B-Plan-
Gebiet Ringstral3e / Bachstral3e / Promenadenweg fur den Flughafen Dussel-
dorf nicht im Bereich der Larmschutzzonen liegt. Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte liegen nicht vor. Demnach sind keine LarmschutzmalRnahmen
erforderlich.

Erholung

Die Erholungsnutzung am Seeufer bleibt uneingeschrankt erhalten; Platzfla-
chen und Freirdume im Plangebiet, ggf. ergdnzt um gastronomische Angebote,
erganzen den Freizeitschwerpunkt, beleben den Raum und werten die Aufent-
haltsqualitat auf. Die Durchlassigkeit nach Norden wird durch eine neue Rad-
und FuRBwegeverbindung hergestellt. Die neu entstehenden Wohnquartiere
werden kunftig ausschlielich von der Ringstral3e aus erschlossen; eine Er-
schlieBung Uber den Promenadenweg ist nicht erforderlich bzw. auf die heute
vorhandene Wohnnutzung beschrankt.

Arbeitsstatten

Durch das Vorhaben werden Arbeitsstatten Uberplant. Die Betriebe, die sich
nach Aufgabe des Textilstandortes entwickelt haben und durch das neue
Wohngebiet tUberplant werden, kdnnen jedoch an andere Standorte umgesie-
delt werden. Im Kreativquartier kénnen gewerbliche Nutzungen gesichert, aber
auch neue Beschéftigungspotentiale geschaffen werden.

Gesunde Wohnverhaltnisse

Mit der Aufgabe des ehemaligen Gewerbestandortes entsteht durch Abriss und
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Neubau eine deutlich veranderte bauliche Situation; die geplante Bebauung hat
potenziell Auswirkungen auf die Belichtung und Besonnung der jeweils angren-
zenden Gebaude. Neben den Abstandflachen (nach § 6 BauO NRW), die eine
ausreichende Tagesbeleuchtung und Bellftung der Gebaude sicherstellen, sind
auch die Auswirkungen von Festsetzungen zu maximaler Geschossigkeit und
maximalen Gebaudehéhen (vgl. Kapitel VI. Planinhalte) relevant.

Zur Prifung von Auswirkungen wurde im Vorfeld eine Verschattungsstudie
(RKW Architektur und Stadtebau, Seepromenade Essen-Kettwig - Schattenstu-
die, Dusseldorf, Juni/September 2010 / April 2011) erstellt.

Wesentlicher Untersuchungsgegenstand dieser Schattenstudie sind die Auswir-
kungen der geplanten Bebauung einerseits hinsichtlich der vorhandenen Be-
bauung im nordéstlichen Bereich der Bachstral3e sowie der dem Gelande ge-
genuber liegendem Bebauung im westlichen Bereich der Ringstrale.

Es wurden die Sonnenstdnde in den verschiedenen Jahreszeiten (Fruh-
jahr/Herbst 21.03./21.09., Sommer 21.06. sowie Winter 21.12.) zu verschiede-
nen Tageszeiten untersucht. Aus den beiliegenden Bildern sind folgende Er-
gebnisse ablesbar:

BachstralRe

Eine Beschattung der Westfassaden der Hauser 11-21 entlang der Bachstralie
durch die geplante gegenuber liegende Neubebauung ist im Frihjahr/Herbst
(21.03./21.09.) ab ca. 16:30 gegeben. Ab 17:00 Uhr sind die Westfassaden der
Hauser 11-17 komplett beschattet. Auf Grund des entsprechend héheren Son-
nenstands im Sommer tritt die komplette Beschattung der Westfassade zum
Stichtag 21.06. erst ab 18:00 Uhr ein. Dem gegentber ist auf Grund des niedri-
gen Sonnenstands im Winter bereits ab 16:00 Uhr mit einer kompletten Be-
schattung dieser Fassaden zu rechnen. Im Vergleich mit der bestehenden Be-
bauung ist festzuhalten, dass die Beschattung der relevanten Fassade durch
die Neubebauung ca. eine halbe Stunde friher eintritt.

Die Gebaude 29 — 41 werden durch die Neuplanung nicht betroffen, da sie ge-
genuber dem zu erhaltenden Bestand liegen und sich somit keine Veranderun-
gen zu der Bestandssituation ergeben.

Die Hauser 55A-C sind rechtwinklig zur Bachstrafl3e ausgerichtet. Unmittelbar
an der BachstralRe sind in diesem Bereich nur Garagen angeordnet. Die sich
aus der geplanten Neubebauung ergebenden Veranderungen sind auf Grund
der untergeordneten Bebauung nicht relevant.
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Die Hauser 57 und 69 werden durch die geplante Neubebauung im Frih-
jahr/Herbst (21.03./21.09.) ab ca. 17:00, im Sommer (21.06) ab 18:00 beschat-
tet. Gegenuber der bestehenden Situation tritt die Verschattung ca. eine Stunde
friher ein.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung der neu geplanten Bebauung an der Bach-
stral3e lasst sich festhalten, dass diese im Wesentlichen die Hohen des zu er-
haltenden Bestandes der Scheidschen Hallen aufnehmen und im Verlauf der
Stral3e nach Suden fortsetzen. Die Trauf- und Firsthohen (OK Staffelgeschoss)
der geplanten Wohnhauser liegen ca. 0,80 m (OK Staffelgeschoss) und ca.
0,20 m (Traufhdéhe) unter den Hohen der gegentberliegenden Hauser Nr. 29 —
41.

Ringstralie 48 - 66

Die Schattenstudie fur den Bereich Ringstral3e zeigt, dass sich durch die ge-
plante Neubebauung eine positive Beeinflussung der in Frage kommenden,
nach Suden ausgerichteten Fassaden ergibt. Wie aus den entsprechenden Bil-
dern ersichtlich ist, fihrt die Neubebauung zu einer Verbesserung der bereits
bestehenden Situation, da durch das Abrtcken der neuen Baukorper im Frih-
jahr, Sommer und Herbst weniger Schatten auf die Ringstral3e fallt, sofern die
Mauer der Shed-Hallen entlang der RingstralRe abgerissen wird. In der Auf-
nahme vom 21.03./21.09. 16:00 Uhr, ist gut erkennbar, dass die verbleibende
Mauerscheibe im Westen und die nachfolgende Bestandsbebauung im Osten
(RingstralBe 51, gegenliber dem Mdbelhaus ) einen grof3eren Schatten auf der
Stral3e hinterlasst, als die neue Bebauung in der Mitte. Lediglich im Winter
(21.12.) ergibt sich auch um 12:00 Uhr auf Grund der flach stehenden Sonne
eine Beschattung der sudlichen Fassaden der Gebaude, die jedoch heute
schon, wie man an der westlichen Mauerscheibe erkennen kann, durch die vor-
handene Bestandsbebauung gegeben ist. Sollte die Mauer erhalten bleiben,
andert sich die Situation an der Ringstral3e nicht.

Es bleibt somit festzuhalten, dass die geplante Bebauung auf dem Gelande der
Scheid’schen Hallen sowohl Verbesserungen wie auch geringfligige Einschran-
kungen mit sich bringt, die in der Summe keine nennenswerten Auswirkungen
hinsichtlich der Beschattung auf die angrenzende Bestandsbebauung haben.
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Im Zuge der Aufwertung des gesamten Gebietes durch die neue Entwicklung
kénnen diese als vertretbar eingestuft werden.

Eine Erhdéhung der Feinstaubbelastung im Bereich der Ringstrale wurde im
Rahmen des Scopings als mdglich angesehen; ein Fachgutachten wurde erar-
beitet. Naheres wird unter Kap. 3.2.5 (Schutzgut Luft) ausgefuhrt.

3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht insgesamt als baulicher
Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufen. Gemafl § 18 Absatz 2 Bundesna-
turschutzgesetz findet die Eingriffsregelung auf Vorhaben in Gebieten mit Be-
bauungsplanen bzw. im Innenbereich keine Anwendung.

Dennoch sind gemald 81 (6) Nr. 7 des Baugesetzbuches die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege in der Abwagung zu bericksichtigen.
Dies gilt unabhangig von der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung. Hierzu wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der
die Auswirkungen ermittelt und Ma3nahmen zur Vermeidung und Verringerung
negativer Auswirkungen vorschlagt.

Aus Sicht des Naturhaushaltes finden grundséatzlich positive Veranderungen
statt. Bereits durch die umfangreiche Entsiegelung des bislang nahezu vollfla-
chig versiegelten Gelandes und FolgemalRnhahmen wie Pflanzgestaltungen in
privaten Gartenbereichen und Strallenrdumen ergeben sich nachhaltige Ver-
besserungen fur den Boden- und den Klimahaushalt. Durch die neue Durchlas-
sigkeit und die Anlage privater Freiflachen im Ubergang zum Freiraum am See-
ufer kann auch den Zielen der urspringlichen Forderung einer aufgeweiteten
Grinzone am Seeufer Rechnung getragen werden.

Der Anteil unversiegelter Freiflachen nimmt durch Anlage von Gérten und Grin-
flachen in den Wohnbauflachen von heute 4 % auf (mindestens) 18 % zu; es
entsteht insgesamt knapp 1 Hektar zusatzliches Griin in Form von privaten Gar-
ten, begrintem Wohnumfeld und gemeinschaftlich nutzbarem Grun.

Baumbestand:
Durch das Bauvorhaben werden die vorhandenen Vegetationsstrukturen im
Plangebiet (Baumbestand nordlich des Promenadenwegs, 6 Kastanien an der

RingstralRe) vollstandig beseitigt. Insgesamt entfallen 23 Laubbaume, davon 22
nach Baumschutzsatzung der Stadt Essen geschuitzte Baume.
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Durch die geplante Beseitigung von Baumen werden ferner auf der Sidseite
des Promenadenwegs Baumgruppen freigestellt, die sich im Wuchs dem Schat-
tendruck der Baume im Plangebiet angepasst haben. Hier sind zwei unregel-
maRig gewachsene Baume zu beseitigen (und zu ersetzen), da wegen der un-
regelméanigen Kronenentwicklung und des Schiefstandes von einer Gefahrdung
durch die Freistellung auszugehen ist.

Die achtzehn am Promenadenweg entfallenden Baume dienen bisher vor allem
der Eingrinung des Ortsrandes sowie der Gestaltung des Landschaftsbildes
am Seeufer. Im Rahmen des erarbeiteten Konzeptes zur Umgestaltung der
Uferpromenade werden insgesamt 19 neue Baume gepflanzt, die zukinftig die
Funktionen der entfallenden Bdume tGbernehmen sollen. Diese Baume werden
derart gepflanzt, dass sie sudlich des Promenadenweges gemeinsam mit den
vorhandenen Baumen eine Baumreihe bilden und somit - zusammen mit den
nordlich des Promenadenweges zu pflanzenden Baumen und der Hecke — den
Siedlungsrand neu gestalten und diesen Bereich aufwerten. Damit bleiben die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in diesem Bereich ge-
wabhrt.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes wird an der RingstralRe die
Fallung von sechs Baumen notwendig werden. Diese dienen derzeit neben ih-
rer Funktion als Schattenspender und Produzent von kihler und feuchter Luft
vor allem der Belebung des Ortsbildes in einem Stral3enbereich, der stark bau-
lich gepragt und vor allem wegen der beidseitigen gewerblichen Nutzung wenig
gegliedert ist. Neupflanzungen sind hier aufgrund der gegebenen Bebauung nur
im Bereich des Mobellagers moglich. Aufgrund von Verhandlungen mit dem
Grundstlickseigentimer war es mdoglich, auf dessen Grundflache, die bereits
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes (Verbreiterung der Ringstral3e)
verkleinert wird, drei Neupflanzungen vorzusehen; weitere Pflanzungen waren
nicht durchsetzbar. Auch durch den grél3eren Pflanzabstand, der zu einer Bele-
bung nahezu des gleichen StraRenabschnittes fuhrt, kbnnen die von den entfal-
lenden Baumen wahrgenommenen Funktionen durch die Ersatzpflanzungen
weitgehend weiterhin wahrgenommen werden.

Ferner werden verschiedene Malinahmen zur Wiederherstellung bzw. Starkung
der Ortsrandeingriinung zum Kettwiger Stausee umgesetzt:

¢ Anlage einer freiwachsenden Hecke entlang der sudlichen, neu entste-
henden Kante der Wohnbebauung am Promenadenweg,

e Pflanzung von 8 mindestens mittelkronigen Baumen in den Bauwichen
zwischen den geplanten Wohnhausern an der sudlichen Grenze,
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e Pflanzung einer Reihe schmalkroniger Zierkirschen (11 Sttick) entlang
des Promenadenwegs (auf offentlichen Flachen)
Somit kdnnen 22 der insgesamt 24 erforderlichen Ersatzbdume ortsbildwirksam
im Plangebiet bzw. im Bereich der Promenade nachgewiesen werden. Bezig-
lich der zwei weiteren erforderlichen Ersatzbaume und der sonstigen Begri-
nung von StraBen und Stellplatzen wird auf das Baugenehmigungsverfahren
verwiesen.

Alle MaRnahmen, die am Promenadenweg innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes umgesetzt werden sollen, erfolgen in Abstimmung mit
der Oberen Wasserbehdrde im Rahmen von nachgeschalteten Baugenehmi-
gungsverfahren.

Die grundsatzliche Umsetzung der gewtnschten PflanzmalRnahmen am Pro-
menadenweg wird in einem Stadtebaulichen Vertrag fixiert; ebenso werden dort
detaillierte Regelungen zum Vollzug der Baumschutzsatzung in Abstimmung
mit der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Essen getroffen.

Zur Berucksichtigung 6kologischer Belange im Siedlungsbereich werden tber
die 0.g. Malinahmen hinaus Standardfestsetzungen zu stadttkologisch wirksa-
men Malinahmen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Begrunung von privaten Stellplatzen mit Baumen

e Begrunung von Einzelgaragen- und Carportdéachern

e Mindesttiberdeckung / Intensivbegrinung von Tiefgaragen

Orts- und Landschaftsbild:

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Kettwiger Stausee“ ist von der
Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen; das Schutzgebiet wird durch die
geplante Wohnbebauung in Teilen Uberlagert. Mit der im Landschaftsplan Es-
sen dargestellten Aufweitung des Landschaftsschutzgebietes wurde das Ziel
verfolgt, dort eine Aufweitung der Uferpromenade vorzusehen. Diese
Aufweitung kann bei Aufstellung des Bebauungsplanes nicht mehr erfolgen.
Daher ist es notwendig, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die mit der
Aufweitung verfolgten Ziele in anderer Art und Weise zu realisieren.
Ferner bilden die Baume beidseits des Promenadenweges (also teilweise auch
aulRerhalb des Plangebiets) vor Ort die abschliel3ende Ortsrandeingriindung, so
dass das Ufer des Stausees auch unabhéangig der zeichnerischen Darstellung
des RFNP (ASB — Allgemeiner Siedlungsbereich) faktisch Teil des Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereiches ist. Durch das Fallen einiger dieser Baume in der
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Ubergangszone zum See werden die vorhandene Ortsrandeingriinung und das
Landschaftsbild am Stausee verandert.
Zum Ausgleich dieser Stérungen wurde ein Konzept fir die Uferpromenade er-
arbeitet, Uber das der gesamte Bereich zwischen Bebauungsplangebiet und
Seeufer neu gestaltet werden soll. Da eine Aufweitung des Promenadenberei-
ches nicht mehr erfolgen kann, wird dieser Bereich nun mittels des Konzeptes
hinsichtlich des Landschafts- und Ortsbildes aufgewertet und damit auch attrak-
tiver fir den Erholungsverkehr gestaltet; gleichzeitig wird die vom RFNP gefor-
derte Ortsrandeingrinung neu gestaltet:
Heute gestalten Einzelbaume und Baumgruppen die beiden Seiten des Prome-
nadenweges und verdecken — vom See bzw. Promenadenweg aus gesehen —
den Blick auf die angrenzende Gewerbenutzung nur abschnittsweise, stattdes-
sen dominiert teilweise der Blick auf die das Gewerbegebiet begrenzende Mau-
er. Zukunftig werden die verbleibenden Baume sudlich des Promenadenweges
S0 erganzt, dass sich hier eine durchgehende Baumreihe ergibt, die das Orts-
bild — vom See und vom gegeniberliegenden Ufer aus gesehen — dominiert;
der Blick auf den Verkehr des Promenadenweges und das zuklnftige Bauge-
biet wird hierdurch Uberlagert. Das kiinftig angrenzende Wohngebiet soll zu-
satzlich durch eine nordlich des Promenadenweges festgesetzte Heckenpflan-
zung eingegrint werden, deren Wirkung durch mehrere Baumpflanzungen ver-
starkt wird. So soll sich das Wohngebiet vom See und gegeniberliegenden
Seeufer aus, aber auch fur den Nutzer des Promenadenweges, harmonisch in
die Landschaft einfiigen, der Siedlungsrand wird durch die Begriinung klar defi-
niert. Die zuséatzliche Bepflanzung wertet die Begriinung des Promenadenwe-
ges auf und fuhrt zu einer neuen und mittelfristig dichteren Siedlungsrandbe-
grinung. Die zusétzliche Begrinung erhoht gleichzeitig den Erlebniswert fir die
Nutzer des Promenadenweges. So werden die Ziele des Landschaftsplanes
Essen und des RFNP trotz der Neugestaltung im Rahmen des Bebauungspla-
nes beriicksichtigt.
Wegen des neu aufgestellten und im Mai 2010 in Kraft getretenen Regionalen
Flachennutzungsplans (RFNP) treten gemall 8 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz
widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes Es-
sen mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes ,Ringstrale/ Bach-
stralle/ Promenadenweg” aufler Kraft. Mit Ausnahme der Pflanzfestsetzung
(Festsetzung Nr. 5.2.1) sind alle geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes als ,widersprechend” zu bezeichnen. Eine Pflanzfestsetzung muss hinge-
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gen nicht unbedingt den Festsetzungen des Landschaftsplanes widersprechen
(vgl. auch 8§ 16 Abs. 1 Satz 4 LG, der u.a. fir 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB konsta-
tiert, dass sich der Landschaftsplan auch auf diese Festsetzungsflachen bezie-
hen kann). Vorliegend tragt die Hecke — wie bereits oben geschildert — gemein-
sam mit den vorhandenen und zu pflanzenden Baumen zu einer abschlieRen-
den Ortsrandeingrinung bei. Die Hecke bildet dabei den Teil der Ortsrandein-
grinung, der raumlich der Bebauung am nachsten steht; hinter ihrer Kulisse
wird man die Bebauung weiterhin aufragen sehen. Zugleich folgt die lineare
Ausbildung der Hecke dem Verlauf der die Baugrundstiicke begrenzenden
Mauer. Beides fihrt zu der Einschatzung, dass die Hecke auch der Bebauung
zuzurechnen ist. Im Ergebnis ist damit davon auszugehen, dass in diesem Ein-
zelfall die Heckenfestsetzung als eine den Darstellungen und Festsetzungen
des Landschaftsplans widersprechende Festsetzung zu bezeichnen ist. Damit
tritt also auch fur den Bereich der Hecke der Landschaftsplan mit der Rechts-
verbindlichkeit des Bebauungsplanes aul3er Kraft.

Die oben beschriebenen MalRnahmen sind im Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag zum Bebauungsplan dokumentiert. Sie werden in Teilen auch im Be-
bauungsplan festgesetzt. Alle Malinahmen, die am Promenadenweg innerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes umgesetzt werden sollen (dazu
zéahlt der nicht im Bebauungsplan festgesetzte Teil der Hecke), erfolgen in Ab-
stimmung mit der Oberen Wasserbehérde. Die Verpflichtung zur Heckenpflan-
zung wird im stadtebaulichen Vertrag begrindet.

Ebenso betroffen ist die RVR — Verbandsgrunflache Nr. 46, ihre Abgrenzung
wird zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen einer vom RVR vorgesehenen
Verbandsgrinflachendnderung an den Bebauungsplan angepasst.

Die Planungen unterschreiten die nach § 57 Landschaftsgesetz NRW notwen-
digen Abstande von 50m fur bauliche Anlagen an Gewassern; die Untere Land-
schaftsbehdrde der Stadt stimmt dieser Unterschreitung zu, so dass eine Betei-
ligung der Hoheren Landschaftsbehdrde hier nicht erforderlich ist.

Fauna:
Der Zustand des Gebietes und die Auswirkungen der Planung wurden im Rah-
men einer Artenschutzprifung zum Vorhaben untersucht. Durch Auswertung

von Datenmaterial der LANUV (Messtischblatt 4508), Mitteilungen Dritter und
eine Ortsbegehung in Verbindung mit einer Potentialanalyse zur Feststellung
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der potentiell betroffenen streng geschutzten Tierarten wurde in Abstimmung
mit der Unteren Landschaftsbehdrde das potentiell betroffene Artenspektrum
ermittelt. Demnach erstreckt sich die Prufung auf 7 Séaugetierarten (hier Fle-
dermause), 22 Vogel-, 4 Amphibien- und je 1 Reptilien- und Libellenart.

Die anschliel3ende allgemeine Vorprufung (Stufe | der Artenschutzprifung)
ergab, dass artenschutzrechtliche Konflikte mit Flederm&ausen und einigen aus-
gewahlten Vogelarten nicht ausgeschlossen werden konnten, so dass detaillier-
te Bestandserfassungen der Flederméuse und Erfassungen von Rauch- und
Mehlschwalbe sowie Turmfalke erforderlich wurden (9 Begehungen zwischen
Mai und November 2010).

Dabei konnten keine bewohnenden Rauch- und Mehlschwalben oder Turmfal-
ken festgestellt werden; allerdings wurden 5 Fledermausarten sicher nachge-
wiesen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben nur eine Art,
die Zwergfledermaus betroffen ist. Wenngleich die Lokalpopulation der Zwerg-
flederm&use durch den Abriss und die Bautatigkeiten nicht essentiell geschadigt
wird, missen aufgrund der Vorgaben des BNatSchG Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaflnahmen die Gefahrdung der Einzeltiere minimieren.

Hierzu sind folgende Mal3hahmen zwingend erforderlich (Regelungsebene sind
der Stadtebauliche Vertrag, Abbruchgenehmigung etc.):

e Beseitigung von Geholzen bzw. Baufeldfreimachung ausschlief3lich au-
Rerhalb der Brutzeit von potenziell betroffenen Vogeln.

e Ersatz von Quartiersplatzen fur Fledermause durch Anbringen von 4 Er-
satzquartieren an einem der verbleibenden Gebaude. Die Ersatzquartiere
sind dabei vor dem Gebaudeabriss zu installieren.

e Durchfiihrung der Abrissarbeiten nach Madglichkeit in der Winterzeit zwi-
schen September und Anfang April. Nur sofern ein Abrisstermin spater
als Mitte/ Ende April erfolgt, ist unmittelbar vor dem Abrisstermin zu tber-
prufen, ob Fledermause Tagesquartiere an bzw. in dem Gebaude haben.

e Werden bei Abrissarbeiten oder bei Geholzfallungen wider Erwarten Fle-
dermause im Gebaude oder in Baumhohlen festgestellt, sind diese fach-
gerecht zu bergen und in Abstimmung mit der ULB Fledermausexperten
bzw. der Biologischen Station zu tGbergeben.

Die nachfolgend aufgefihrten MalRnahmen sollten zur Férderung von planungs-
relevanten Arten und deren Populationen umgesetzt werden, wobei die es sich
hierbei um Empfehlungen handelt, die bspw. in den Stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen werden kdnnen:

Soweit mdglich Erhalt von Grunstrukturen innerhalb des Plangebietes, vor allem
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zum Randbereich zur Ruhr (u.a. als Lebensraum fiur Kleinvogelarten und zum
Erhalt von Leitlinien fur strukturgebundene Fledermausarten sowie zur Siche-
rung der Nahrungshabitate von Flederméausen

e Zur Vermeidung negativer Auswirkungen u.a. auf Insekten (und damit
auch auf Flederméause) wird fur die Beleuchtung im 6ffentlichen Verkehrs-
raum die Verwendung von Lampen mit einem engen Spektralbereich wie
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) (monochromatische ,Gelblicht-
lampen®) empfohlen (vergl. GEIGER et al. 2007; TIROLER LANDESUM-
WELTAMT 2003)

e Ersatz von zu fallenden/ rodenden heimischen Gehdlzen durch Neupflan-
zung von heimischen Gehdlzen

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Bestandserfassungen und unter Bertick-
sichtigung der dargestellten VermeidungsmalRnahmen werden fur Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie européische Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
erfullt.

Hinsichtlich der betroffenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
europaischen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie wurde dargelegt,
dass die jeweiligen Populationen der betroffenen Arten in ihrem natirlichen
Verbreitungsgebiet in einem ginstigen Erhaltungszustand verweilen bzw. deren
aktuelle Erhaltungszustande sich nicht verschlechtern.

Da durch das Vorhaben keine Tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt
werden, ist eine Prifung der Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulas-
sung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

Projektbedingt kommt es zudem nicht zu einer Zerstérung von Biotopen (Habi-
taten), die fur die vorkommenden streng geschlitzte Tierarten des Anhangs IV
der FFH-RL und die streng geschutzten européischen Vogelarten nicht ersetz-
bar sind.

Die erforderlichen Regelungen zu Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz
werden im stadtebaulichen Vertrag in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehdrde der Stadt Essen getroffen.

3.2.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist seit langer Zeit praktisch vollstandig versiegelt und die Exis-
tenz naturnaher, schiitzenswerter Bodenverhéltnisse ist auszuschliel3en.

Das Plangebiet und umgebende Flachen sind als Altlastverdachtsflache unter
Nr. 49/3.04 (Ehemalige textilverarbeitende Betriebe mit Anschlussgleis) im Ka-
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taster Uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten der Stadt Essen erfasst.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich der westliche Teil dieser altlastver-
dachtigen Flache. Der 6stlich der Bachstr. gelegene Teil der Verdachtsflache
(fruiherer Bahnanschluss) entfaltet keine ersichtlichen Wirkungen auf das Ver-
fahrensgebiet.

Fur einen Grofteil des Gelandes wurde durch das Ing.-Biro Kugler eine Histo-
rische Recherche (2005) sowie eine Altlastenuntersuchung (Kettwiger See in
Essen-Kettwig, Altlastenuntersuchung, J. U. Kigler Beratende Ingenieure, Es-
sen, April 2006) durchgefihrt. Nach der Beurteilung des Gutachters wurden in
keinem Untersuchungsbefund (Boden, Bodenluft, Grundwasser) kritische
Schadstoffgehalte gemessen. Eine geringe Bleibelastung - auch im Grundwas-
ser - wird auf die in der Vergangenheit betriebene Farberei zurtckzufihren
sein. Der Gutachter folgert, dass aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen
weder fur den Menschen noch fur das Grundwasser oder andere Schutzgiter
ein Gefahrdungspotential festzustellen sei. Hinsichtlich der gemessenen
Schadstoffbelastungen sei auch die geplante Umnutzung fir eine Wohnbebau-
ung oder gewerbliche Nutzung ohne weiteres mdglich.

Erganzend wurden fir eine weitere Teilflache an der Bachstral3e Untersuchun-
gen durchgefuhrt Bodenuntersuchung (Grundstiick Bachstral3e, Flurstick 452
in Essen-Kettwig, Altlastenuntersuchung, J. U. Klgler Beratende Ingenieure,
Essen, Marz 2011). Entnommene Proben aus der Betonoberflache bzw. aus
dem Boden wurden chemisch untersucht und im Hinblick auf die Entsorgung —
Uberwiegend - als unkritisch bewertet. Der Gutachter schlagt vor, dass bei Um-
setzung der geplanten Baumafinahme nach der Raumung des Grundstiicks
und vor dem Beginn der Rickbauarbeiten das Grundstiick durch einen Gutach-
ter begangen wird, um ggf. an der Ful3bodenoberflache vorkommende Konta-
minationen festzustellen. Zum Rickbau der aufstehenden Bausubstanz soll ein
Ruckbau- und Entsorgungskonzept erstellt werden. Aul3erdem sollen Tiefbau-
arbeiten unter gutachterlicher Begleitung stattfinden, damit evtl. vorkommende
lokal begrenzt Kontaminationen festgestellt und im Hinblick auf eine gesetzes-
konforme Entsorgung separiert werden. Die auf diesem Grundstucksteil vorge-
sehene Baumalnahme — Wohnbebauung mit Tiefgarage/Stellplatzen — kdnne
wie geplant durchgefuhrt werden.

Mit den vorgelegten Ergebnissen sind die im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens nachzuweisenden Untersuchungen im Wesentlichen erbracht. Es besteht
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keine Notwendigkeit zu konkreten MalRnahmen der Altlastensanierung. Aus
Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde kann die Umsetzung der Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf die baurechtlichen Verfahren (Ne-
benbestimmungen in Baugenehmigungen) verlagert werden. Hierdurch soll si-
chergestellt werden, dass nach Realisierung der Bauvorhaben in unversiegelten
Bereichen (Grunflachen, Wohngarten, Spielplatz) geeigneter Boden in ausrei-
chender Machtigkeit ansteht.

Entsprechende Hinweise zu den o. g. Punkten — auch zur Nutzung des Grund-
wassers im Plangebiet — werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Versiegelungsgrad nimmt bei Realisierung der Planung ab, der Anteil un-
versiegelter Freiflachen (Garten, gemeinschaftliche Grinflachen) nimmt von
4 % auf mindestens 18 % zu. Somit wird die Umsetzung der Planung aus
bodenschutzerischen Gesichtspunkten begrufit.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Gemald der bereits im Jahr 2005 durchgefuhrten Abstimmung mit den Stadt-
werken Essen und den zustandigen Wasserbehdrden soll das Gebiet im Misch-
system entwassert werden. Eine Entwédsserung des Planungsbereiches im
Trennsystem einschlie3lich der Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers in die Ruhr (ortsnahe Einleitung) musste aus verschiedenen Griinden (s.
Kap. V Ziff. 1.4 ,Entwasserung“) verworfen werden. Dariber hinaus kommt der
§ 51a LWG NW nicht zum Tragen, da es sich hier nicht um eine erstmals be-
baute Flache handelt.

Die umfangliche Entsiegelung (s.o.) fuhrt auf den neu entstehenden Freiflachen
im Plangebiet zu einer erhéhten Versickerungs- und damit Grundwasserneubil-
dungsrate, auch wenn eine gezielte Versickerung Uber technische Anlagen
nicht vorgesehen ist.

Die Bezirksregierung Dusseldorf hat im Rahmen der Umsetzung der ,EG-
Richtlinie uber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken® in
einer Arbeitskarte das Uberschwemmungsgebiet HQ100 dargestellt und per
ordnungsbehordlicher Verordnung vom 31.05.2010 vorlaufig gesichert. Der Be-
bauungsplan tbernimmt es nachrichtlich.

Die Neubebauung findet nicht im Uberschwemmungsgebiet statt. Gleichwohl
greifen die Baugebietsausweisungen in den Uberschwemmungsbereich ein.
Daher fand am 10.06.2011 beziiglich der geplanten Festsetzungen im Uber-
schwemmungsgebiet vor Ort ein Abstimmungstermin mit der zustandigen

Fassung vom 12.08.2011 115



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Umweltbericht

Fachbehorde der Bezirksregierung statt.
Siehe dazu auch Kapitel IV.5 und Kapitel VI.1.7.3.

Aus den Uberschneidungen zwischen der Uberschwemmungslinie (HQ100) fir
die Ruhr und der Darstellung von Baugebieten ergeben sich keine Beeintrachti-
gungen der Funktion des Gewassers.

Das gultige Ruhruferkonzept sieht fur das Plangebiet und die angrenzende
Promenade die Verbesserung der Verkehrssituation fur Radfahrer/- innen und
FuRRganger/-innen vor und eine Aufwertung der Promenade. Es konnte bisher
noch nicht umgesetzt werden. Um die Zielsetzung weiter zu verfolgen, den ge-
samten Bereich zwischen Bebauungsplangebiet und Seeufer hinsichtlich des
Orts- und Landschaftsbildes aufzuwerten und damit attraktiver fur den Erho-
lungsverkehr zu gestalten, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ein Gestaltungskonzept fur die Uferpromenade erarbeitet.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept unter-
schreitet den in 8 57 Abs. 1 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) festgelegten
50 m - Abstand baulicher Anlagen von Gewassern. Im vorliegenden Fall hat die
Untere Landschaftsbehérde gemall 8 57 Abs. 2 Nr. 4 LG NRW dem Be-
bauungsplan zugestimmt, somit kann der Abstand unterschritten werden.

Im Gebiet befinden sich insgesamt 6 private, gewerbliche Brunnen; vor Beginn
von Erdarbeiten sind diese gemaf Forderung der Unteren Wasserbehorde ord-
nungsgemal zu verpressen. Alternativ kdnnen sie evt. als Grundwasserbrunnen er-
halten bleiben. Es handelt sich um die Brunnen G49/02, G49/03, G49/04, G49/05,
G49/08, G49/09.

3.2.5 Schutzgut Luft

Die Aufgabe der gewerblichen Nutzung in weiten Teilen des Plangebiets fuhrt
zu einem Riuckgang von Besucher-, Personal- und Lieferverkehren, Anlagen
zur Beheizung der Gebaude, die u. U. &lteren Standards entsprechen, werden
nicht weiter betrieben.

Dieser Entwicklung stehen neue Verkehre (Anwohner und Besucher) und neue
Emissionen aus Hausbrand gegenuber. Bei den Heizanlagen kann davon aus-
gegangen werden, dass eine den aktuellen Gesetzesvorgaben entsprechende
emissionsarme Technik eingesetzt wird.

Hinsichtlich der Belastung mit Luftschadstoffen ist der Planbereich bislang un-
auffallig. Es sind keine Grenzwertlberschreitungen bei Stickstoffdioxid (NO2)
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und Feinstaub (PM10) bekannt. Das Plangebiet liegt nicht in der am 01.10.2008
eingerichteten Essener Umweltzone. Allerdings unterschreiten die Feinstaub-
werte auf der Ringstral3e den gesetzlich festgelegten Grenzwert nur knapp.

In einer Luftschadstoffuntersuchung wurden die Auswirkungen des Bebauungs-
planes auf die Lufthygiene innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes unter-
sucht und gemal der Grenzwerte der 39. BImSchV zu beurteilt. Grundlage fur
die Berechnung der Schadstoffemissionen des StralRenverkehrs sind hochge-
rechnete Verkehrsmengen; zur Ermittlung der Hintergrundbelastung des ange-
nommenen Prognosejahres 2014 (Fertigstellung) wurde auf Angaben zum Ge-
samthintergrundgrundniveau des Luftreinhalteplanes Ruhrgebiet — Bereich
"Westliches Ruhrgebiet" zurtickgegriffen.

Der Fachgutachter betrachtet drei Planungssituationen: Der Bestand 2010 und
der Nullfall 2014, wo vom Fortbestand der baulichen Situation (,Schlucht® im
Bereich der Ringstrale) ausgegangen wird und in der Betrachtung mit den
Prognosen fur kinftige Verkehrsmengen und deren Schadstoffausstof3 und die
perspektivisch zurickgehende Hintergrundbelastung hinterlegt wird, wird mit
dem ,Planfall 2014%, d. h. mit den gleichen Annahmen zur Schadstoffsituation,
aber einer neuen stadtebaulichen Situation (Realisierung des Bebauungspla-
nes) verglichen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass der Jahresmittelwert flr Feinstaub
(PM10) von 40 pg/m3 in allen untersuchten Fallen im gesamten Untersu-
chungsgebiet eingehalten wird. Die héchsten Feinstaubimmissionen liegen im
"Bestand 2010" im Bereich der bestehenden Scheidt’'schen Hallen mit bis zu
38,3 ug/m3 vor, was auf die eingeschrankte Durchliftung in der
Schluchtsituation an der Ringstral3e vorliegt.

Im "Nullfall 2014" reduziert sich der Jahresmittelwert auf Werte bis maximal
32,9 pg/m3 aufgrund der nach 2010 prognostiziert zuriickgehenden Hinter-
grundbelastung sowie den reduzierten Kraftfahrzeugemissionen.

Im "Planfall 2014" ergeben sich trotz leicht ansteigender Verkehrsmengen
durch das Bauvorhaben auf der Ringstral3e weitere Minderungen des Jahres-
mittelwertes aufgrund der Uberplanung groRer Teile der Scheidschen Hallen.
Hierdurch entstehen Licken in der Bebauung entlang der Ringstral3e, verbun-
den mit einer verbesserten Bellftung des Strallenraumes. Weiterhin rtckt die
neue Bebauung in grof3en Teilen von der Ringstral3e ab. Neben den neu ent-
stehenden Licken wird somit auch der Stralenraum in Teilbereichen erweitert.
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Im "Planfall 2014" liegen die héchsten Feinstaubimmissionen im Bereich der
RingstralRe westlich der Bachstral3e mit bis zu 30,1 pug/m3 im Jahresmittel vor.
Der Jahresmittelwert von 40 pg/m3 wird somit im "Nullfall 2014" und "Planfall
2014" deutlich eingehalten.

Bezlglich der Kurzzeitsituation beim Feinstaub ist in der Bestandssituation
2010 entlang der RingstralRe von mehr als 35 Uberschreitungstagen auszuge-
hen; auch im "Nullfall 2014" liegen entlang der Ringstral3e in Bereichen mit ei-
ner schluchtahnlichen Bebauung mit hoher Wahrscheinlichkeit mehr als 35
Uberschreitungstage vor. Die Situation wird sich gegeniiber dem "Bestand
2010" jedoch durch den Rickgang der Hintergrundbelastung und der Kraftfahr-
zeugemissionen deutlich verbessern.

Im "Planfall 2014" gehen die Feinstaubimmissionen im Bereich der RingstralRe
aufgrund der verbesserten Durchliftung deutlich auf einen Jahresmittelwert von
ca. 30 pg/ms3 zurlick. Es liegen dann nur noch mit einer geringen Wahrschein-
lichkeit mehr als 35 Uberschreitungstage des Tagesmittelwertes von 50 pg/m3
vor. Unter Annahme einer gleichbleibenden Abnahme der Hintergrundbelastung
und Emissionsreduktion ist spatestens ab 2016 im "Planfall 2014" auch von ei-
ner Einhaltung des Kurzeitkriteriums fir Feinstaub (PM10) auszugehen.

Durch Umsetzung der Planungen zum Bebauungsplan "Ringstral3e / Bachstra-
Re / Promenadenweg" wird eine deutliche Verbesserung der lufthygienischen
Verhéltnisse im Untersuchungsgebiet erreicht.

3.2.6 Schutzgut Energie und Klima

Der Status quo stellt aus bioklimatischer Sicht eine unbefriedigende Situation
dar; das hier ausgebildete Gewerbeklimatop verdeutlicht die Ungunstsituation.
In der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse Essen ist der Planbereich der
Raumkategorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung — Sanierungszone IlI* zuge-
ordnet. Die vorrangige Planungs- und Handlungsprioritat ist hier unter dem Ge-
sichtspunkt der Vermeidung negativer klimatischer Auswirkungen zu sehen.

Zur Minderung der bestehenden stadtklimatologischen Defizite werden in der
Klimaanalyse die folgenden Planungshinweise gegeben:

e Steigerung des Anteils grol3kroniger B&dume als nattrliche Schattenspen-
der zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat,

e Gliederung der Bauflachen durch breite Pflanzstreifen,
e Senkung Boden naher Schadstoffemissionen,
¢ keine weitere Ausdehnung emittierende Gewerbebetriebe im Ruhrtal,
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e Begrunung von Fassaden und Flachdachern.

Die mit Realisierung der Planung verbundenen umfangreichen Entsiegelungen
des bislang nahezu vollstéandig versiegelten Gelandes und die Schaffung ver-
dunstungsaktiver Grun- und Freiflachen werden zu einer Abmilderung der
stadtklimatologischen Defizite fuhren. In Abhangigkeit von der Grinausstattung
ist von einer Modifikation der lokalklimatischen Auspragung von Gewerbeklima
in Richtung Stadtrandklima auszugehen.

Durch die Zunahme des Grlin- und Freiflachenanteils im Planungsgebiet kommt
es zu einer erhodhten Frischluftproduktion und zu einer Verbesserung des loka-
len Klimas. Ferner entfallt die Barrierewirkung der Hallen fur den Kaltluftabfluss
von den Hangen des Ruhrtals.

Die bereits bei den Betrachtungen zum Schutzgut Luft konstatierte Beseitigung
der Schluchtsituation an der Ringstral3e lasst weitere lokalklimatische Verbes-
serungen erwarten.

Dartber hinaus beinhaltet die stadtebauliche Planung positive Ansatze im Sin-
ne des ,Leitfadens flr eine energetisch optimierte Stadtplanung” der Stadt Es-
sen sowie der klima|werk|statt essen, wie

e Uberwiegende Siidausrichtung der Gebaude

o Kompakte Struktur des Gebietes.

Damit einher gehen ein geringerer Verbrauch von Energie, die Unterstiitzung
und Forcierung des Einsatzes erneuerbarerer Energie insb. der Solarenergie in
der Umsetzung und damit die Reduzierung von C02 Emissionen ggf. sogar
Uber die Mal3e, die nach den gesetzlichen Mindestanforderungen mdglich sind.
Die Umsetzung der EnEV 2009 und EEWarmeG wird durch o.g. Konzeptanséat-
ze ausdricklich unterstutzt.

3.2.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Mit Datum vom 31.08.2010 wurden folgende Geb&ude der ehemaligen Kamm-
garnspinnerei in die Denkmalliste der Stadt unter Nummer 960 eingetragen:

e Das Verwaltungsgebaude mit seinen historischen Ausstattungselemen-
ten; im Zusammenhang damit die Ostlich an das Verwaltungsgebéaude
angrenzende Werksmauer

e Die gesamte Hofumbauung dstlich des Knicks der nordlichen Werksbe-
grenzung an der RingstralRe um den teilabgetragenen Schornstein herum.

e Eingeschossiges Satteldachgebaude am Promenadenweg (ehem. Boots-
haus).

Die westliche Umfassungswand an der Ringstrale und am Promenadenweg
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wurde vor kurzem unter Denkmalschutz gestellt.

Das zu Wohnzwecken umgenutzte ehemalige Gebaude der Weberei ist unter
der Ifd. Nr. 859 in die Baudenkmalliste der Stadt Essen eingetragen.

Damit ist laut Begriindung der Denkmalbehdrde der Stadt — unbeschadet an-
stehender Entwicklungsmdéglichkeiten des Gesamtareals — diesem Teil Kettwigs
eine klare Themenstruktur im Sinne der Kenntlichmachung der von der Tuch-
herstellung jahrhundertelang dominierten Ortsgeschichte Kettwigs gegeben.

Die Darstellung der Gebaude als Denkmaler wird in den Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen.

In dem genannten Bereich sind archdologische Fundstatten bisher nicht be-
kannt; demgemald liegen Unterschutzstellungen nach 8§ 2 bzw. 3 Denkmal-
schutzgesetz nicht vor.

Sollten bei den Erdarbeiten bodendenkmalpflegerisch relevante Befunde ent-
deckt werden, so mussen diese unberuhrt bleiben und die Stadtarch&ologie in
Kenntnis gesetzt werden. Ferner ist die Stadtarchaologie 14 Tage vor Beginn
der Bauarbeiten in dem betreffenden Bereich schriftlich zu informieren.

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzguitern

3.3

Die Komponenten des Naturhaushaltes sind durch ein komplexes Beziehungs-
geflige gekennzeichnet. Vorhabensbedingte Veranderungen der Auspragung
einzelner Schutzguter kdnnen aufgrund dieses Beziehungsgefuges indirekt zu
Zustandsveranderungen auch anderer Schutzguter fuhren. So bedingt die Ent-
siegelung von Bodden auch Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, indem der
Oberflachenabfluss vermindert und die Grundwasserneubildung erhoht wird.

Wechselwirkungen bzgl. der inneren Zusammenhange zwischen den verschie-
denen Schutzgutern, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung von Funktionen
fuhren kdnnten, sind nicht zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ist von einem Fortbestand der derzeitigen
Nutzungen auszugehen. In weiten Teilen des Plangebietes hatten bauliche An-
lagen verschiedenster Art auf der Grundlage des 8 34 BauGB Anspruch auf
Genehmigung; stadtplanerisch steuernde Eingriffe wéaren in diesem Rahmen
nur eingeschrankt moglich.

Die oben beschriebenen Vorbelastungen bzw. Beeintrachtigungen der Schutz-
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3.4

3.5

guter (Larm, Luft, Boden) blieben erhalten.

Zwar wurden die Eingriffe in den Baumbestand voraussichtlich nicht erfolgen,
gleichwohl konnte in der bestehenden Situation die Forderung des Land-
schaftsplanes (und des Regionalen Flachennutzungsplans) nach einer ab-
schlielBenden Ortsrandeingriinung nicht umgesetzt werden.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsvarianten

Fur den Planbereich besteht der stadtebauliche Rahmenplan Kettwig-Sud, der
durch den Rat der Stadt Essen als Grundlage der bisherigen stadtebaulichen
Entwicklung im Jahr 1997 beschlossen wurde.

Durch den 1999 gefassten Beschluss des Ausschusses fir Stadtentwicklung
und Stadtplanung wurde auf den neuen S-Bahn-Haltepunkt in Kettwig verzich-
tet; daraufhin wurden die Plane fir den Bereich modifiziert. Ein Konzept, unter
Einbeziehung erhaltenswerter bestehender Gebaudestrukturen das Gelande zu
Uberplanen und einer neuen Nutzung (Wohnen, Buro, Hotel) zuzuftihren, wurde
2005 aufgrund fehlender Vermarktungsmaoglichkeiten ebenfalls aufgegeben.

Die jetzt gewdahlte Nutzungsstruktur (Uberwiegend Wohnen) berucksichtigt die
verschiedenen Belange. Das Projekt steht im Einklang mit den tGbergeordneten
stadtebaulichen Zielen der Stadt Essen. Es entspricht dem Ziel, der Innenent-
wicklung und Reaktivierung von Flachen im bebauten Innenbereich den Vor-
rang zu geben vor weiterer Inanspruchnahme von Flachen an der Peripherie
der Stadte. Im Variantenvergleich fallt die Planung gunstiger aus (Dichte, Bau-
korperstellung, Baumschutz, Vertraglichkeit mit dem Landschaftsbild).

Zusammenfassende Bewertung und Abwégungsgrundsatze

Der Abgleich der Planung mit der Nullvariante (Beibehaltung der heutigen pla-
nungsrechtlichen Situation) zeigt, dass der Verzicht auf die Bauleitplanung in
der vorgesehen Form tendenziell zu h6heren Umweltbelastungen fihren wirde
bzw. die Wahrscheinlichkeit zu einer deutlichen Umweltentlastung geringer ist.
Unter Umweltschutzgesichtspunkten ist die Planung daher dem planungsrecht-
lichen Status-Quo vorzuziehen.

Mit Ausnahme des Schutzgutes Pflanzen (Verlust von Baumen) und Tiere sind
die Auswirkungen des Bebauungsplanes nach derzeitigem Kenntnisstand
grundsatzlich positiv zu beurteilen bzw. als neutral einzustufen. Aus der Sicht
des Bodenschutzes und fur den Wasserhaushalt ergeben sich durch die Ent-
siegelung grundsatzlich positive Auswirkungen, auch wenn eine gezielte Versi-
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ckerung des Niederschlagswassers bzw. die Einleitung in die Ruhr wegen der
anthropogenen Uberformung bzw. aus technischen Erwagungen nicht weiter
verfolgt wird.

Auch das lokale Klima wird sich im Sinne der Ubergeordneten Planungsziele
der Klimaanalyse grundsétzlich positiv entwickeln, wenngleich die dort formu-
lierten MalRnhahmen aufgrund des anderen Gebietscharakters (Wohnen statt
Gewerbe) nicht direkt umgesetzt werden. Durch Entsiegelung und Begrinung
verandert sich das Klimatop vom Gewerbeklima in Richtung Stadtrandklima.
Auch die Luftqualitat wird sich durch die Beseitigung der ,Schluchtsituation® an
der Ringstral3e lokal verbessern.

Zwar kann das urspringlich mit der Ausweitung der Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes verfolgte Ziel der Gestaltung eines breiteren Ubergangs-
bereiches zwischen Siedlung und Freiraum nicht mehr verfolgt werden; aller-
dings wurden mit dem Gestaltungskonzept und den Grinfestsetzungen geeig-
nete MalRhahmen getroffen, die die landschaftliche Qualitat und die Erholungs-
bedeutung auch nach Realisierung der Wohnbebauung sichern.

Artenschutzrechtliche Aspekte wurden detailliert untersucht und bewertet, Ver-
meidungs- und MinderungsmalRnahmen wurden beschrieben und werden im
Stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert.

Das geplante Gewerbegebiet (mit Parkhaus) wird in Teilbereiche gegliedert und
mit Larmpegelbereichen belegt, somit kann die Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 an den Immissionsorten der Umgebung sichergestellt
werden.

Auf die erhéhten Gerduschimmissionen durch Verkehrslarm (16. BImSchV) wird
durch passive SchallschutzmalBnahmen reagiert; eine stadtebaulich - architek-
tonische Optimierung der geplanten Bebauung wurde im Vorfeld vorgenommen.

Die Planung steht insgesamt im Einklang mit den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen der Stadt Essen, da sie den Forderungen der Bodenschutzklausel und dem
Vorrang der Innenentwicklung bei der Stadtentwicklung Rechnung tragt.

4. Methoden der Umweltprifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Die im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ausgewerteten Gutachten
sind unter Berucksichtigung der anerkannten Regeln der Technik und der ein-
schlagigen Gesetze, Richtlinien und Normen erarbeitet worden.

Fur die einzelnen Schutzgiter sind im Rahmen der Fachgutachten die folgen-
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den technischen Verfahren angewandt worden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Essener Modell; ADAM NOHL VALENTIN

Verwaltungsvorschrift Artenschutz (Rd.Erl. d. Ministeriums fur Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz v. 13.04.2010)
Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung

Gemeinsamer Rd.Erl. des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz, des Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand,
Energie und Verkehr und des Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur
und Sport Ministerialblatt NRW — Nr. 64 vom 02.11.2000

Schutzgut Boden
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung; Abfalle, Bodenbelastungen TR-
LAGA

Schutzgut Luft und Klima
Technische Anleitung (TA) Luft; Klimaanalyse Stadt Essen

39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
ordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshdéchstmengen (39.
BImSchV)

Handbuch fur Emissionsfaktoren des Stra3enverkehrs (HBEFA, Hrsg. Umwelt-
bundesamt)

Schutzgut Mensch

Technische Anleitung (TA) Larm, DIN 18005; 16. Verordnung zur Durchflihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-Schutzverordnung)
BImSchV

Bei der Erarbeitung der Umweltprifung haben sich keine Schwierigkeiten erge-
ben.

5. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Realisierung von KompensationsmalRnahmen (hier Ersatzpflanzungen), zu-
satzlich deren dauerhafter Bestand und die Pflege sind regelmafiig zu tberpri-
fen. Dies sind insbesondere Vollzugskontrollen im Rahmen von Abnahmen bei
durchgefiihrten Baugenehmigungsverfahren; weitere Prifungen in der Folgezeit
sind zumindest stichprobenartig durchzufihren. Weitere Regelungen kénnen im
stadtebaulichen Vertrag getroffen werden. Gleiches gilt fiur Vermeidungs- und
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Minderungsmalinahmen zum Artenschutz.

Fir das Schutzgut Boden sind weitere, tlw. baubegleitende Untersuchungen er-
forderlich, da abschlieRende Erkenntnisse im Vorfeld der MaRnahme nicht ge-
wonnen werden konnen. Hierzu werden entsprechende Hinweise — auch zur
Nutzung des Grundwassers im Plangebiet — in den Bebauungsplan aufgenom-
men; ggf. erfolgen auch Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag.

Fur die Schutzgtter Wasser, Energie und Klima, Luft, Kultur- und Sachgiter er-
geben sich weder erhebliche Auswirkungen durch das Vorhaben noch sind
Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung schadlicher Umweltauswirkun-
gen erforderlich.

Fur Behorden besteht ohnehin bei Erkenntnissen tber erhebliche, insbesonde-
re unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt (aufgrund der
Durchfihrung von Bauleitplanen) die Pflicht zur Unterrichtung der Gemeinde.

Die bei der Stadt Essen angesiedelten Sonderordnungsbehdérden werden je-
weils Uber den Satzungsbeschluss von Bauleitplanen informiert.

Diese Behorden veréffentlichen i. d. R. die Ergebnisse ihrer Umweltbeobach-
tung, die zumindest tlw. fur eine indirekte bzw. allgemeine Umweltbeobachtung
genutzt werden konnen oder identifizieren Problembereiche. Nur bei konkretem
Bedarf im Einzelfall sollten Fachdienststellen dezentral eine Abfrage durchfiih-
ren (schutzgutbezogene Zustandigkeit).

6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Errichtung von Wohnbebauung als Allgemeine Wohngebiete und Errichtung eines Kreativ-
guartiers in Gewerbe-/ Mischgebieten (i.w. Umnutzung bestehender Gewerbehallen und
Gastronomie); ErschlieBung uber neue Stichstra3en im Gebiet, Parken in Tiefgaragen und
oberirdisch in Parkhdusern und Einzelgaragen. Offentlich nutzbarer FuR- und Radweg zwi-
schen Ringstrale und Promenadenweg. Private Grinflache — Spielplatz im westlichen
Wohnquartier. Ersatzpflanzungen fir entfallende Baume, Grinordnerisches Konzept zur
Einbindung in den Landschaftsraum; Festsetzungen zur Begrinung von Stellplatzen und
Carports zur gestalterischen Einbindung und klimatischen Optimierung.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

Nach 81 (5) des Baugesetzbuches sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schitzenden Anforderungen auch
gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, gewahrleisten. GemaR § 1
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Abs. 6 und § 1a BauGB sind insbesondere zu bericksichtigen:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse;

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege;

Die sogenannte ,Bodenschutzklausel®: sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden;

Die Eingriffsvermeidung: Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach BNatSchG) mit Regelungen zum Ausgleich (tber
Darstellungen, Festsetzungen oder Vertrage).

Ebenso sind zu berticksichtigen die Ziele:

¢ des Bundesnaturschutzgesetzes

¢ des Bundes-Bodenschutzgesetzes

o des Wasserhaushaltsgesetzes

¢ des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

e Technische Anleitung Luft (TA Luft)

e Technische Anleitung Larm (TA Larm), DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®

Die Klimafunktionskarte/Aussagen der Klimaanalyse Stadt Essen und die Landschafts-
schutzgebietsausweisung fur den Bereich des Kettwiger Stausees sind ebenfalls zu beach-
ten.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes:

Industriell-gewerbliche Bebauung mit tGiberwiegend versiegelten Freiflachen, vereinzelt Woh-
nen in umgenutzter Bestandsbebauung, Strafl3en, kleinteilige Grunstrukturen im Stden (Zier-
gehdlz, Garten), teilweise alterer Baumbestand im Studen und im Norden des Plangebietes.
LSG sudlich angrenzend. Vorbelastungen durch Schall (RingstraRe, S-Bahn, Luftverkehr).
Bdden stark anthropogen uberformt, punktuell erhdhte Schadstoffkonzentration, tlw. Kenn-
zeichnung als Altlastenflache. Keine Gewasser im Plangebiet, Kettwiger Stausee stdlich
angrenzend. Teilweise denkmalwerte Bausubstanz. Gewerbe als stadtklimatischer Lastraum
mit Optimierungsbedarf, gleichzeitig Bedeutung als wichtiger Ausgleichsraum (Kaltluftproduk-
tion).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung sowie
geplante MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:
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Schutzguter

Kurzerlauterung

1. Schutzgut Mensch, seine
Gesundheit und Bevolke-
rung

Vorbelastungen durch Verkehr auf der RingstralRe, die S-
Bahn-Trasse und den Fluglarm als lineare Schallquellen so-
wie Freizeit-Larm am Seeufer sind bei der Planung zu be-
rucksichtigen.

Der Fachgutachter schlagt fur den Gewerbelarm eine Ge-
rauschkontingentierung vor; die sicherstellt, dass in der
Nachbarschaft die Beurteilungspegel nach DIN 18005 ein-
gehalten werden; das Parkhaus ist gebietsvertraglich.

Aufgrund der zu hohen Pegel durch Verkehrslarm im B-
Plan-Gebiet werden passive SchallschutzmalRhahmen erfor-
derlich. Es ferner werden Larmpegelbereiche festgesetzt;
insgesamt erfolgt im empfindlichen Bereich eine larmopti-
mierte architektonische und stadtebauliche Gestaltung.

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung hinsichtlich der
Beschattung auf die angrenzende Bestandsbebauung wur-
den untersucht und sind nicht erheblich.

2. Schutzgut Tiere und Pflan-
zen sowie biologische Viel-
falt und Orts- und Land-
schaftsbild

Baubedingte Beseitigung der vorhandenen Vegetationsstruk-
turen im Plangebiet (Baumbestand nérdlich des Promena-
denwegs, Kastanien an der Ringstral3e); Ausgleich durch
Ersatzpflanzungen innerhalb bzw. im naheren Umgriff des
Plangebietes.

Der Anteil der Grinflachen nimmt von 4 auf ca. 18 % zu; es
entsteht knapp 1 Hektar zusatzliches Grin in Form von pri-
vaten Garten, begrintem Wohnumfeld und gemeinschatftlich

nutzbarem Grin.

Ferner sind MalBhahmen zur Wiederherstellung bzw. Star-
kung der Ortsrandeingrinung zum Kettwiger Stausee vorge-
sehen (Hecken, Baumpflanzungen). Dem Ziel des Ruhrufer-
konzeptes folgend, den gesamten Bereich zwischen Be-
bauungsplangebiet und Seeufer hinsichtlich des Orts- und
Landschaftsbildes aufzuwerten und damit attraktiver fir den
Erholungsverkehr zu gestalten, wurde im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens ein Konzept fur die Uferpromenade
erarbeitet. Die Umsetzung im gesetzlich festgesetzten Uber-
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schwemmungsgebiet der Ruhr erfolgt in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehérden.

Zur Berucksichtigung naturschutzrechtlicher Belange im
Siedlungsbereich werden uber die 0.g. Malinahmen hinaus
Standardfestsetzungen zu stadtdkologisch wirksamen Mal3-
nahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Lebensstatten von Arten, die dem europdischen Arten-
schutzrecht (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie) unterlie-
gen, kdnnen durch das Bauvorhaben maoglicherweise in ihrer
Funktion als Nahrungsraum sowie evtl. als Rastquartier be-
troffen sein.

Die hierzu erarbeitete Artenschutzprifung stellt fest, dass
lediglich eine Fledermausart potentiell betroffen ist. Zur Ver-
meidung maoglicher VerstoRe gegen Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind Vermeidungs- und Verminde-
rungsmaf3nahmen dargestellt.

3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad nimmt bei Realisierung der Planung
ab. Die Umsetzung der Planung ist aus
bodenschitzerischen Gesichtspunkten positiv.

Das Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass weder
fur den Menschen noch fir das Grundwasser oder andere
Schutzgiter ein Gefahrdungspotential festzustellen ist. Die
geplante Umnutzung fir eine Wohnbebauung oder gewerbli-
che Nutzung ist ohne Weiteres moglich. Weitere Maf3nah-
men (u. a. fachliche Baubegleitung) werden im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren getroffen.
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4. Schutzgut Wasser

Die Entsiegelung fuhrt zu einer erhdhten Versickerungs- und
damit Grundwasserneubildungsrate im Gebiet.

Aus den Uberschneidungen zwischen der Uberschwem-
mungslinie (HQ100) fir die Ruhr und der Darstellung von
Wohnnutzungen (Bestand/genehmigte Vorhaben) ergeben
sich keine Beeintrachtigungen der Funktion des Gewassers.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche
Konzept unterschreitet den in § 57 Abs. 1 Landschaftsgesetz
NRW (LG NRW) festgelegten 50 m - Abstand baulicher An-
lagen von Gewassern. Im vorliegenden Fall hat die Untere
Landschaftsbehdrde gemalf § 57 Abs. 2 Nr. 4 LG NRW dem
Bebauungsplan zugestimmt, somit kann der Abstand unter-
schritten werden.

Die weiteren Planungen zur Gestaltung der Promenade au-
Rerhalb des Bebauungsplanes werden mit der Bezirksregie-
rung abgestimmit.

Im Plangebiet befinden sich 6 private Brunnen. Diese sind
ordnungsgeman zu verpressen. Alternativ kbnnen sie evt.
als Grundwasserbrunnen erhalten bleiben. Es handelt sich
um die Brunnen G49/02, G49/03, G49/04, G49/05, G49/08,
G49/09

5. Schutzgut Luft

Hinsichtlich der Belastung mit Luftschadstoffen ist der Plan-
bereich bislang unaufféllig. Allerdings unterschreiten die
Feinstaubwerte auf der RingstraBe knapp den gesetzlich
festgelegten Schwellenwert.

Das Luftschadstoffgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
unter Annahme einer gleichbleibenden Abnahme der Hinter-
grundbelastung und der Emissionen ab spatestens 2016 im
Planfall von einer Einhaltung des Kurzeitkriteriums fur Fein-
staub (PM10) auszugehen ist. Durch Umsetzung der Pla-
nungen wird insgesamt eine deutliche Verbesserung der
lufthygienischen Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet durch
Schaffung von Bauliicken und ein Abriicken der neu geplan-
ten Bebauung von der RingstralRe erreicht, da die Durchlif-
tung im StraRenraum stark verbessert wird.
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6. Schutzgut Klima und Ener-
gie

Der Status quo (Gewerbeklima) ist bioklimatisch ungunstig.
Die mit Realisierung der Planung verbundenen umfangrei-
chen Entsiegelungen und die Schaffung verdunstungsaktiver
Grun- und Freiflichen werden zu einer Abmilderung der
stadtklimatologischen Defizite fihren. Es ist von einer Modi-
fikation der lokalklimatischen Auspragung von Gewerbeklima
in Richtung Stadtrandklima auszugehen.

Klimaschutzaspekte finden grundsatzlich Berlcksichtigung

(Baukorperstellung, Kompaktheit, Bauausfiihrung geman
EnEV und EE).

7. Schutzgut  Kultur-  und
Sachgter

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Baulichkeiten in
die Baudenkmalliste der Stadt Essen eingetragen.

e Ehemaliges Gebaude der Weberei im Sidosten des

Plangebietes unmittelbar am Kettwiger Stausee.

e Das Verwaltungsgebaude mit seinen historischen Aus-
stattungselementen; im Zusammenhang damit die dstlich
an das Verwaltungsgebaude angrenzende Werksmauer.

e Die gesamte Hofumbauung 6stlich des Knicks der nordli-
chen Werksbegrenzung an der Ringstral3e um den teil-
abgetragenen Schornstein herum.

e Westliche Umfassungswand an der Ringstrafe und am
Promenadenweg.

e Eingeschossiges Satteldachgebdude am Promenaden-
weg (ehem. Bootshaus).

Damit ist diesem Teil Kettwigs eine klare Themenstruktur im
Sinne der Kenntlichmachung der von der Tuchherstellung
jahrhundertelang dominierten Ortsgeschichte gegeben.

In dem genannten Bereich sind archaologische Fundstéatten
bisher nicht bekannt.

Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern

Wechselwirkungen werden schutzgutbezogen dargelegt.

Prognose bei Nichtdurchfuihrung der Planung:

Fortbestand der derzeitigen gewerblichen (Misch-) Nutzung. Bauliche Aktivitaten im Rahmen

von 8§ 34 BauGB. Voraussichtlich Erhalt des Baumbestandes. Tlw. Erhalt der Ortsrandein-

grinung, weitere MaRnahmen ohne Realisierungschance.

Darstellung anderweitig geprifter Losungsmaoglichkeiten:
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Das Stadtebauliche Konzept ist eine zeitgemalRe Weiterentwicklung des alten Rahmenpla-
nes.

Es wurde im Planverfahren auf die Umweltbelange hin optimiert. Das Projekt steht im Ein-
klang mit den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen der Stadt Essen. Es entspricht dem
Ziel, der Innenentwicklung und Reaktivierung von Flachen im bebauten Innenbereich Vor-
rang zu geben.

Methoden der Umweltprifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:

Die Methoden der Umweltpriifung entsprechen den gesetzlichen Bestimmungen.
Schwierigkeiten bei der Ermittlung haben sich nicht ergeben.

MafRnahmen zur Uberwachung:

Es werden MaRnahmen zur Uberwachung der landschaftlichen KompensationsmafRnahmen
(Ersatzpflanzungen) und der Minderungsmafnahmen zum Artenschutz vorgeschlagen. Zum
Schutzgut Boden sind weitere, tiw. baubegleitende Untersuchungen erforderlich (Hinweis im
B-Plan; Regelung im Stadtebaulichen Vertrag). Darliber hinaus greifen die Bestimmungen
zur allgemeinen kommunalen Umweltvorsorge.
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Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt den allgemeinen Zielen der Stadt-
entwicklung, vorrangig ungenutzte, brachliegende Bauflachen innerhalb der
Ortslagen vor der ErschlieBung neuer Siedlungsflachen zu entwickeln, bevor
neue Siedlungsflachen in freier Landschaft in Anspruch genommen werden.

Durch die Planung wird die Gewerbebrache der ehemaligen Textilwirtschaft ei-
ner neuen qualitativ hoherwertige Nutzung und Gestaltung zugefuhrt. Damit
sind insbesondere auch nachstehende positive Effekte fur den Gesamtraum
verbunden:

e die Flachenaufbereitung fur die stadtebauliche Entwicklung hochwertiger
Wohnnutzungen mit positiven Auswirkungen fir den gesamten Stadltteil,

e attraktives Wohnraumangebot fir Bewohner aus dem Stadtteil, dem Stadt-
gebiet und auch fir Zuwanderer,

e die bessere Einbindung des Plangebietes in den stadtischen Siedlungs- und
Freiraumzusammenhang,

e die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen im Bereich des neu zu
entwickelnden Kreativquartiers mit einer lebendigen Mischung von Arbeiten,
Wohnen und Freizeit.

Diese Planungsziele entsprechen den mal3geblichen Grundsatzen der Bauleit-
planung nach 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB. In die notwendige sach- und fachge-
rechte Abwagung offentlicher und privater Belange sind diese Ziele und Belan-
ge aufgrund der weitreichenden Effekte auch fir die Gesamtstadt entsprechend
gewichtet worden. Nachstehende Aspekte und Abwé&gungsinhalte liegen der
Planung zugrunde:

Verkehr

Durch die Entwicklung des weitgehend brachliegenden, ehemaligen Gewerbe-
standortes zu einem (Uberwiegenden) Wohngebiet nimmt zwar der Gesamtver-
kehr auf der Ringstral3e zu; nach Aussage des vorliegenden Verkehrsgutach-
tens ist jedoch nur mit einer geringen Erhéhung zu rechnen. Im Verkehrsgut-
achten wird hierzu ausgefuhrt: ,Das Verkehrsaufkommen des Bebauungsplan-
gebietes (....) ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen mit 896 Kfz/24h ver-
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gleichsweise niedrig. Es liegt beispielsweise in der gleichen GréRenordnung wie
das Verkehrsaufkommen eines typischen ALDI-Marktes in integrierter Lage, fur
den bei einer Verkaufsflache von 700m2 von ca. 900 Kfz/24h je Richtung aus-
zugehen ist.“ (zitiert aus s. 0.) Erganzend fuhrt der Gutachter aus, dass das
heutige Verkehrsaufkommen auf der Ringstraf3e sich aufgrund der geplanten
Nutzungen um rund 6 % erhoht. Dabei wurde allerdings nicht bertcksichtigt,
dass derzeitig vorhandene Nutzungen (z. B. der Getrankemarkt) kinftig entfal-
len, so dass sich die derzeitigen Verkehrsmengen auf der Ringstral3e voraus-
sichtlich um deutlich weniger als 6 % erhéhen werden.

Eine leistungsfahige Steuerung der Verkehre durch die Einrichtung eines sig-
nalgesteuerten Knotenpunktes ist moglich. Auswirkungen ergeben sich zwar fur
den  nordostlich  gelegenen  vorhandenen  Knotenpunkt  Ringstra-
Re/Hauptstral3e/Graf-Zeppelin-Stral3e / Ruhrtalstralle, allerdings ist dieser Kno-
ten bereits heute stark Uberlastet. Insofern wirde auch unabhéngig von den
Vorhaben im Plangebiet eine Optimierung der Kreuzung erforderlich. Diese wéa-
re durch bauliche Verédnderung nach einem entsprechenden planungsrechtli-
chem Verfahren und Grunderwerb zu erzielen. Eine Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit allein durch eine Anderung der Signalisierung wére nicht zu er-
reichen.

2. 16. BImSchV - Nachbarbelange

Im Kapitel V.2.3 (Auswirkungen der Planung) wurde dargelegt, dass aufgrund
des erforderlichen Umbaus des Ringstral3e — Schaffung eines neuen signalge-
steuerten Knotenpunktes und entsprechende Abbiegespuren — Anspruchsbe-
rechtigungen betroffener Nachbarn auf der ndrdlichen Seite der Ringstral3e fur
passive SchallschutzmalRnahmen bestehen. Aktive Schallschutzmalinahmen
kommen aufgrund der bestehenden und gewlnschten 6rtlichen stadtebaulichen
Situation nicht in Betracht. Hierzu wird auch in der Verkehrslarmschutzrichtlinie
97 ausgefuhrt, dass aktiver Schallschutz unterbleiben kann, wenn solche Anla-
gen zum Larmschutz mit dem Vorhaben unvereinbar sind. Daher sind passive
SchallschutzmalRnahmen umzusetzen.

Insgesamt bestehen abhangig von den Betrachtungen ,Erhalt bzw. Abriss der
denkmalwerten Umfassungswand auf der stdlichen Stral3enseite“ — fir 4 bzw.
5 Gebaude an der Ringstral3e nach gutachterlicher Ermittlung Entschadigungs-
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anspruche fir (passive) SchallschutzmaflRnahmen dem Grunde nach.

In der Berechnungsvariante ,ohne Umfassungswand® ergeben sich demnach
Anspruchsberechtigungen fur die larmzugewandten Fassaden der Gebaude
Ringstralle 48, 51,52, und 54. In der Variante ,mit Umfassungswand® ist zusétz-
lich die Westfassade des Gebaudes Ringstral’e 66 betroffen, so dass hier
ebenfalls ein Anspruch besteht.

Diese Anspriche richten sich grundsatzlich gegen den StraRenbaulasttrager
(Gemeinde). Im vorliegenden Fall werden diese aber im wirtschaftlichen Ergeb-
nis vom Verursacher/ Investor zu tragen sein. Bis zum Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes wurden die jeweiligen erforderlichen MaRnahmen und deren
Kosten. Die erforderlichen finanziellen Regelungen wurden in einen stadtebau-
lichen Vertrag aufgenommen.

Mit den durchgefuhrten Untersuchungen im Sinne der 16. BImSchV und der
noch durchzufihrenden Ermittlung der erforderlichen SchallschutzmalRnahmen
im Sinne der 24 BImSchV kann sichergestellt werden, dass den Belangen der
Bewohner auf der Nordseite der Ringstral3e gemal’ den gesetzlichen Anforde-
rungen hinreichend Rechnung getragen wird und eine Vertraglichkeit der Mal3-
nahme sichergestellt ist.

3.  SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet (DIN 18005)

Es ist festzustellen, dass die Ringstralie eine hoch belastetet VerkehrsstralRe
ist. Die Orientierungswerte an den Immissionsorten direkt an der Ringstral3e
werden bereits heute stark tberschritten werden. Teilweise Uberschreiten die
Pegel die Grenze von 70 dB(A), ab der gesundheitliche Schaden auftreten kdn-
nen, wenn Personen diesen Pegeln Uber l&ngere Zeit ausgesetzt sind.

Die Moglichkeiten einer Neubebauung zu Wohnzwecken an der Ringstralie
wurden im Rahmen der stadtebaulichen Planung unter Berlcksichtigung
schallgutachterlicher Aussagen geprtft. Durch das Abriicken der neuen Wohn-
gebdude von der Ringstrale um weitestgehend mind. 12,5 m verringern sich
zwar die Belastungen, dennoch liegen an den der Ringstrale zugewandten
Fassaden Larmpegelbereiche von IV und V vor. Dies entspricht Beurteilungs-
pegeln von 65 — 75 dB(A); im vorliegenden Fall werden Pegel von
65,9/57,0dB(A) tags/nachts bis 72,6/63,6dB(A) tags/nachts gutachterlich ermit-
telt. Die Larmpegelbereiche mit entsprechenden Anforderungen an die Schall-
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dammmalie der Fassaden werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Grundsatzlich darf die Gemeinde von weiteren Konfliktlosungsregelungen Ab-
stand nehmen, wenn sie sicher darauf vertrauen darf, dass fur die offen geblie-
benen Fragen in weiteren Verfahren sachgerechte Lésungen gefunden werden,
auch gerade wenn den jeweiligen Investor/Bauherren die Obliegenheit trifft,
durch Platzierung der Gebaude auf den Grundstiicken, Grundrissgestaltungen
und andere ihm madgliche, und zumutbare Malihahmen der ,architektonischen
Selbsthilfe” seinerseits die gebotene Rucksicht darauf zu nehmen, dass eine
Wohnnutzung nicht unzumutbar wird, wenn ein Gebiet durch Immissionen er-
heblich vorbelastet ist.

Im vorliegenden Fall lasst sich das Ziel, dennoch weitere dezidierte Schall-
schutzmal3nahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen darin begriinden, dass

e z. B. mit der Festsetzung des Abrickens des Geb&audekdrpers von der
Ringstrale auch den Belangen der Bewohner ndrdlich der Ringstralie
Rechnung getragen wird, weil dadurch verkehrliche Schallreflexionen ver-
ringert werden kdnnen,

e z. B. mit der bedingten Festsetzung des ,Zuerst-Errichtens“ der geschlosse-
nen Riegelbebauung Vorsorge hinsichtlich des Schutzes der dahinter lie-
genden Bebauung, aber insbesondere der wohnungsnahen inneren Freifla-
chen, die auch fur die Offentlichkeit nutzbar sind, getroffen wird, und

e z. B. mit den Festsetzungen zur Anordnung von Aufenthaltsraumen bzw.
entsprechenden Fassadengestaltungen gesunde Wohnverhaltnisse auch in
Bezug zur verlarmten Ringstral3e dargestellt werden kénnen.

Im Bereich des Gewerbegebietes werden Wohnnutzungen zur Ringstral3e aus-
geschlossen, da hier aufgrund der fehlenden raumlich-technischen Méglichkei-
ten gesunde Wohnverhaltnisse im Zusammenhang mit LArmpegelbereichen VI
und VII nicht sinnvoll darstellbar sind.

Mit den Festsetzungen insgesamt kann den Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse in Bezug auf die innerortliche larmvorbelastete Lage weitgehend
Rechnung getragen werden.

4. Gewerbliche Immissionen

Mogliche gewerbliche Emissionen, die im Gebiet des neuen Kreativquartiers
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entstehen, werden durch geeignete Malinahmen in Form von Festsetzung von
Emissionskontingenten so minimiert, dass Beeintrachtigungen der neuen
Wohnnutzung und der bestehenden Wohnnachbarschaft vermieden werden.

5. Landschaftsbild/Umweltbelange

Mit der Planung ergeben sich am Ruhrufer Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes. Durch entsprechende PflanzmafRnahmen innerhalb wie auch au-
Berhalb des Plangebietes am Promenadenweg, die mit der Fachbehdrde abge-
stimmt sind, kann das Landschaftsbild aber so wiederhergestellt und angerei-
chert werden, dass es insgesamt zu einer Verbesserung der 6rtlichen Situation
kommen kann. Verbesserungen ergeben sich gegentber der heutigen Situation
auch durch die luckenhafte Bebauung entlang der Promenade, die Durchblicke
gestattet und zur Durchlassigkeit des Bereiches am Seeufer insgesamt beitragt.

Die Gestaltung erfolgte in Abstimmung mit der Oberen Wasserbehdrde hinsicht-
lich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes wird im Zusammenhang mit
der erforderlichen StraRenaufweitung an der Ringstral3e die Fallung von sechs
Baumen notwendig werden (Grundstiick Moébelhandel). Diese dienen derzeit
neben ihrer Funktion als Schattenspender und Produzent von kihler und feuch-
ter Luft vor allem der Belebung des Ortsbildes in einem StraRenbereich, der
stark baulich gepragt und vor allem wegen der beidseitigen gewerblichen Nut-
zung wenig gegliedert ist. Neupflanzungen sind aufgrund der gegebenen Be-
bauung nur im Bereich des Mdobelhandels mdglich. Aufgrund von Ver-
handlungen mit dem Grundstiickseigentimer war es moglich, auf dessen
Grundflache, die bereits durch die Umsetzung des Bebauungsplanes (Verbrei-
terung der Ringstral3e) verkleinert wird, drei Neupflanzungen vorzusehen; wei-
tere Pflanzungen waren nicht durchsetzbar. Auch durch den gréf3eren Pflanz-
abstand, der zu einer Belebung nahezu des gleichen StraRenabschnittes fiihrt,
kénnen die von den entfallenden Baumen wahrgenommenen Funktionen durch
die Ersatzpflanzungen weitgehend weiterhin wahrgenommen werden. Der er-
forderliche Ersatz der entfallenden Bdume gemald Baumschutzsatzung wurde
im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ermittelt. Erganzend
zu den Baumpflanzungen an der Ringstral3e erfolgen weitere Planzungen im
sudlichen Bereich des Plangebietes, die entsprechend angerechnet werden
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kdnnen.

Mit der Umnutzung des Gelandes der ehemaligen Scheidt’'schen Hallen gehen
wesentlich Verbesserungen des Umweltzustandes einher; insbesondere durch
die umfangreichen Entsiegelungen und die Anlage neuer gestalteter Griinberei-
che (Garten). Ebenso kann die MaRnahme durch das Aufbrechen der vorhan-
denen Stral3enschlucht dazu beitragen, dass sich auch die Feinstaubbelastung
auf der Ringstral3e nachhaltig verbessert.

6. Bebauungsdichte/Verschattung

Die Bedenken von benachbarten Anwohnern an der Bachstral3e und der Ring-
stralBe hinsichtlich der Beeintrachtigung der vorhandenen Wohnnutzungen
durch die Massivitdit der Neubebauung und damit einhergehender
Verschattungen  wurden geprift.  Eine  3-D-Modellstudie und eine
Verschattungsstudie wurden erstellt. Im Ergebnis wurden daraus Maximal-
Hohenfestsetzungen und Uberbaubare Grundstiucksflachen fur die Neubebau-
ung im Bebauungsplan formuliert. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die ge-
plante Bebauung auf dem Gelande der Scheid’schen Hallen sowohl Verbesse-
rungen wie auch geringfiigige Einschrankungen mit sich bringt, die in der Sum-
me keine nennenswerten Auswirkungen hinsichtlich der Beschattung auf die
angrenzende Bestandsbebauung haben. Im Zuge der Aufwertung des gesam-
ten Gebietes durch die neue Entwicklung kdnnen diese als vertretbar eingestuft
werden.

7.  Verkehrliche Entwicklung des Promenadenweges

Die Entwicklung des Plangebietes kann dazu beitragen, die Planungsiberle-
gungen zur Sperrung des Promenadenweges fur den Kfz-Verkehr weiter zu fih-
ren. Im stadtebaulichen Konzept wie auch in den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes kann eine damit einhergehende zusétzliche Belastung des
nordlichen Abschnittes der Bachstral3e vermieden werden. Verkehre von der
Ringstral3e zu den Parkplatzen (S-Bahn-Bricke) und zu den Bootshdusern am
Seeufer kdnnen mit einem geringen Umbauaufwand der Verkehrsfiihrung durch
das Plangebiet gefiihrt werden. Bei den weiteren Uberlegungen ist aber zu be-
rucksichtigen, dass erforderliche Ersatzparkplatze fir die Freizeitbesucher im
Umfeld zu schaffen sind.
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8 Denkmalschutz

Die stadtebauliche Planung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes be-
rucksichtigen auch, die unter Denkmalschutz stehende Umfassungswand im
Westen des Plangebietes im Uberwiegenden Bereich der Ringstrae (und auch
am Promenadenweg) zurtickzubauen. Lediglich im auf3ersten Westen soll die
Denkmalwand erhalten bleiben.

Trotz des Denkmalschutzes ist dies grundsatzlich moglich. Allerdings wird dies
unter Berucksichtigung wichtiger stadtebaulicher Grinde erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens anhand einer konkreten Planung durch die
Denkmalbehdrde geprift und abschlieRend entschieden. Voraussetzung hierbei
ist auch, dass der Erhalt der Wand durch Integration in eine Neubebauung oder
losgel6st davon technisch maéglich ist. Ein entsprechender statischer Nachweis
ist zu erbringen. Faktisch kann der Riickbau auch verwehrt werden.

Fir das Ziel des nur teilweisen Erhaltes der Umfassungswand sind folgende
Grinde ausschlaggebend:

e Ein Grund fur den teilweisen Entfall der AuRenwand an der Ringstral3e
ergibt sich aus dem Schallgutachten, in dem hinsichtlich des Verkehrslarms
eine Variantenuntersuchung mit der geklrzten und der gesamten Umfas-
sungswand durchgefihrt wurde. Mit der Neubebauung ruckt die ,Gebaude-
kante' im Plangebiet gegentber der ursprunglichen Altbebauung ab. Damit
vermindern sich auch urspringlich vorhandene Reflexionen. Im Zuge der
Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes (s.u.) riickt die Neubebauung
noch weiter, namlich um insgesamt 12,50 m von der Burgersteigkante ab,
so dass sich die Situation in Bezug auf die Reflexionen nachhaltig verbes-
sert. Die Beurteilungspegel nur in Bezug auf die Anderung der Gebaudesi-
tuation (Abriicken) im Plangebiet bei gleichbleibender Verkehrsbelastung
reduzieren sich bei beiden Varianten (kurze Mauer, lange Mauer) um bis zu
0,8 dB(A). Bleibt die Mauer erhalten kommt es an einigen Immissionsorten
Erhéhungen zu von bis zu 0,3 dB(A).

Fir das neue Baugebiet ist der Ausbau der Ringstral3e zur Beriicksichtigung
einer Linksabbiegespur und einer Lichtsignalanlage erforderlich. Inwieweit
sich die Gesamtsituation, d.h. neue Bebauung und Ausbau der Ringstral3e,
auf die Nachbarschaft auswirkt, wurde im Rahmen des Nachweises nach
16. BImSchV im Schallgutachten behandelt.
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Es zeigt sich, dass sich die Ausbaumalinahme bei der Variante mit der lan-
gen Umfassungswand starker auswirkt. Durch diese entstehen Reflexionen,
die sich auf die Bestandsbebauung an der Ringstral3e auswirken. Es sind
mehr Immissionsorte bzw. Geschosse betroffen und haben Anspruch auf
Larmschutzmal3nahmen. Aus schalltechnischer Sicht sind mit der Umfas-
sungswand unginstigere Auswirkungen fir die Nachbarschaft des Plange-
bietes zu erwarten.

e In einer Luftschadstoffuntersuchung wurden die Auswirkungen des Be-
bauungsplanes auf die Lufthygiene innerhalb und aul3erhalb des Plangebie-
tes untersucht und gemal der Grenzwerte der 39. BImSchV beurteilt. Dabei
war die Situation bei Erhalt der Auf3enwand an der RingstralRe und bei Weg-
fall untersucht worden. Ohne die bestehende Aul3enwand ist eine Verbesse-
rung zu erwarten, da der StraRenraum der Ringstral3e deutlich aufgeweitet
wird und somit die BelUftung stark verbessert wird.

e In einer Verschattungsstudie, die aufgrund der im Bebauungsplan festge-
setzten Gebaudehdhen durchgefuhrt wurde, wurde nachgewiesen, dass
sich trotz der 3-geschossigen Neubebauung bei Wegfall der AulRenwand ei-
ne Verbesserung der zurzeit bestehenden Situation fur die Bestandsgebau-
de nordlich der Ringstral3e ergibt, da die geplanten Gebaude um mindes-
tens 12,5 m von der StralRenkante abriicken.

e Bei Erhalt der denkmalgeschitzten Umfassungswand am Promenadenweg
ergeben sich ebenfalls Restriktionen fur die optimale Entwicklung von
Wohnbauflachen an diesem exponierten Standort, der seine besonderen
Qualitaten aus der direkten Lage am Wasser bezieht. Bei Erhalt der Aul3en-
wand ergibt sich gerade bei der Sid-West-Ausrichtung der geplanten Ge-
baude eine (nach)mittagliche Verschattung und Einschrankung der Belich-
tung der dahinter liegenden Wohnraume. Eine Sid-West-Orientierung der
Bebauung kommt unter energetischen Gesichtspunkten einem solaren Stad-
tebau entgegen, indem dadurch die Energiebilanz deutlich verbessert wer-
den kann. Bei Wegfall der AuRenwand kann eine transparente Architektur
umgesetzt werden, die fur die kinftigen Bewohner gréf3ere Sichtbeziehun-
gen zum Kettwiger Stausee ermdglichen. Bei den weiteren Planungen kénn-
te dieser Nachteil entfallen, wenn die AuRenwand der neuen Wohngebaude
an der historischen Auf3enwand geplant wird, d.h. das Gebaude nicht ab-
ruckt.
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Die Priufung von Alternativen ergibt sich in diesem Fall aus der Weiterentwick-
lung des stadtebaulichen Konzeptes, welches an das parallel durchgeftihrte Un-
terschutzstellungsverfahren angepasst wurde. Entsprechend dem Antrag des
LVR- Amtes fur Denkmalpflege im Rheinland hatte das Konzept das Verwal-
tungsgebaude, die Kraftzentrale, das Bootshaus und die Umfassungsmauer in-
tegriert. Im Nordwesten war entlang der Ringstral3e eine 3%2-geschossige Be-
bauung als Geschosswohnungsbau vorgesehen, die sich zum Teil geschiitzt
hinter der historischen Aul3enwand verbarg. Die privaten Stellplatze des nord-
westlichen Wohnbereiches waren in einem mehrgeschossigen Parkhaus im
nordwestlichen Eckbereich hinter der historischen AufRenwand untergebracht.
Aufgrund u. a. wirtschaftlicher Aspekte wurde das Konzept Uberarbeitet und die
Gutachten entsprechend angepasst. Wie oben ausgefihrt, wird in der Gegen-
Uberstellung deutlich, dass eine Verbesserung hinsichtlich Verkehrslarm,
Schadstoffimmissionen, Verschattung und Energiebilanz bei dem aktuellen
Entwurf erreicht wird, bei dem Teile der Umfassungswand im westlichen Teil
erhalten werden sollen.

Das Plangebiet wird so auch kinftig - in Teilen wie heute - von der historischen
Bebauung an seinen Randern gepragt sein, so dass die urspringliche — fur
Kettwig bedeutende Nutzung weiterhin ablesbar sein wird.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens und des parallel erfolgten Unterschutz-
stellungsverfahrens wurden durch das Institut fir Denkmalschutz und Denkmal-
pflege und den Eigentimer Abstimmungen getroffen tber die Berucksichtigung
der historischen Bausubstanz im stadtebaulichen Konzept, die sich auch auf die
weiter unter Denkmalschutz verbleibenden Teile der Umfassungswand bezie-
hen die in nachgeschalteten Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigen waren
und dort weiter abzustimmen sind:

1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 durfen in der denkmalgeschitzten Au-
Renwand entlang der Ringstral3e innerhalb des festgesetzten Zu- und Abfahrts-
bereich zur Gemeinschaftsanlage 4 Mauerfelder gedffnet werden.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die denkmalgeschitzte Aul3enwand
entlang des Promenadenwegs zur Belichtung der dahinterliegenden Bebauung
geoffnet werden bzw. die Aul3enwand in die Bebauung integriert werden. Zur
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weiteren Abstimmung sind in den nachgeschalteten Verfahren Detailplanungen
vorzulegen.

3. Im Gewerbegebiet durfen in der denkmalgeschitzten Aufenwand entlang
der Ringstral3e im Bereich einer Zu- und Ausfahrt zu einer geplanten Stellplatz-
anlage 2 Mauerfelder getffnet werden.)

Fassung vom 12.08.2011 140



Bebauungsplan Nr. 1/10

.Ringstralle/Bachstralle/Promenadenweg* Bodenordnung

X. Bodenordnung
Bodenordnende Maflinahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich. Soweit die-
se dennoch, z. B. durch ErschlieRungsmalRnahmen notwendig werden, kdnnen
bodenordnende MalRnahmen im Rahmen einfacher freiwilliger Umlegungen er-

folgen.
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XI.

Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Die Anwendung des RFNP als Entwicklungsrahmen fur die verbindliche Bau-
leitplanung hat sowohl dem rechtlichen Rahmen des Entwicklungsgebotes des
BauGB als auch den raumordnerischen Regelungen im Hinblick auf die Funkti-
on des RFNP als Regionalplan Rechnung zu tragen. Durch den beim Regiona-
len Flachennutzungsplan vorgegebenen Maf3stab von 1:50.000 und der daraus
resultierenden Darstellungsschwelle von 5 ha auf der Grundlage der TK 50
konnen in der verbindlichen Bauleitplanung neben den ihnen nach BauNVO zu-
geordneten Baugebieten auch andere Flachen unterhalb der Darstellungs-
schwelle entwickelt werden, wenn der Charakter der Bauflache in Funktion und
Wertigkeit gewahrt bleibt und Anforderungen des Immissionsschutzes bzw. das
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme dem nicht entgegen stehen.

Neben den zeichnerischen Darstellungen und Festlegungen umfasst der Text-
teil des RFNP formulierte Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die in nach-
gelagerten Planverfahren zu beachten bzw. zu beriicksichtigen sind.

Der Regionale Flachennutzungsplan verfolgt die Darstellung Wohnbaufla-
che/Allgemeiner Siedlungsbereich fur die Gesamtflache bis zum Seeufer.

Bezogen auf die vorgesehene uberwiegende Wohnnutzung folgt die Planung
den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung. Es handelt sich um die Wieder-
nutzung einer vormals gewerblich/industriell genutzten Flache, die derzeit
Uberwiegend brach liegt und damit um eine klassische Mal3hahme der Innen-
entwicklung.

Der Bebauungsplan folgt im Bereich des geplanten neuen Wohnquartiers den
Darstellungen des RFNP. Lediglich im Bereich der geplanten gewerblichen
(Bestands-) Nutzung werden abweichende Ziele verfolgt. Allerdings liegt dieser
Bereich unter der DarstellungsgrofRe von 5 ha und gilt damit als aus diesem
entwickelt.
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XII. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Fur das Planungsgebiet bestehen keine rechtsverbindlichen Festsetzungen
durch Bebauungsplane.
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XIIl. Kosten und Finanzierung

Samtliche Kosten der Planung und Umsetzung werden von privater Investoren-
seite getragen. Dies ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Investor und
Stadt Essen geregelt. In diesem Vertrag sind insbesondere alle mit der Planung
verbundenen Umsetzungskosten und FolgemalRnahmen geregelt.

Amt fur Stadtplanung Geschaftsbereich Planen

und Bauordnung

Thomas Franke i.V. Simone Raskob
Amtsleiter -Geschéftsbereichsvorstand
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