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I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk VI, im Stadtteil Stoppenberg. Es liegt
zwischen der StraBe Arendahls Wiese und der Schachtanlage I/II/VIIl der Zeche
Zollverein.

Das Plangebiet wird in etwa begrenzt durch

o die Arendahls Wiese im Nordwesten,

e die Martin-Kremmer-StraBBe im Nordosten,
e die Schachtanlage I, Il, VIl im Siidosten und
¢ die Bahngleise im Stidwesten.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch die entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt und umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha.

7
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Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Fur das Plangebiet setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 21/02 ,Arendahls
Wiese/Gelsenkirchener StraBe (Zollverein-Ost)" Mischgebiet fest.

Eine Konkretisierung der Planung mit einem Nutzungsmix aus Hochschule, Design-
und Kreativwirtschaft und Hotel macht eine Anderung des Bebauungsplans erforder-
lich.

Das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept des Biiros Kaspar Kraemer Arch. ist
aus dem Masterplan Zollverein des Biiros OMA, Rem Koolhaas, Rotterdam, aus dem
Jahr 2003 entwickelt.

Entwurfsziel war, die geplante Bebauung nicht in Konkurrenz zum Bestand treten zu
lassen, aber gleichzeitig pragnant auszuformen.

2. Entwicklungsziele

Der gesamte Fachbereich Gestaltung der Folkwang Universitat fiir Musik, Theater,
Tanz, Gestaltung und Wissenschaft mit allen Studierenden und Lehrenden aus Foto-
grafie, Kommunikationsdesign und Industrial Design soll auf dem Areal des Welterbe
Zollverein einen neuen angemessenen Standort finden. Der Neubau fiir den Fach-
bereich Gestaltung wird damit der zweite Standort der Hochschule auf diesem Areal
sein. Seit dem 01.01.2010 wird das SANAA-Gebaude auf dem Geldnde bereits von der
Hochschule genutzt.

Neben der Hochschule soll sich die geplante Entwicklung des Gebietes in zwei weitere
Nutzungsbereiche gliedern.

Ein wichtiges Element bildet hierbei die Design- und Kreativwirtschaft mit einer
Mischung aus Biiros, Ateliers, Galerien und Showrooms. Stadtraumliches Zentrum ist
der zentrale groBziigige Platz im Inneren, von hier aus sind die Eingangslobbys der
Biirogebdude sowie Showrooms, Galerien und Gastronomie erreichbar.

Im stidlichen Bereich im Ubergang zum historischen Schacht I/II/VIIl ist ein Hotel der
gehobenen Kategorie mit ca. 160 Zimmern geplant.
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Planverfahren

Das Planverfahren wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der

Innenentwicklung im ,beschleunigten” Verfahren durchgefiihrt.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von

Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung.

Das Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit

von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-

vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung

oder nach Landesrecht unterliegen. Gleiches gilt, wenn Anhaltspunkte fiir eine

Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter

(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im

Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. AuBerdem diirfen bestimmte Gr6Ben

der Grundflache nicht tberschritten werden.

Hier soll eine aufgegebene Industriebrache wieder einer Nutzung zugefiihrt werden.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-

keitspriifung.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und von

Vogelschutzgebieten vor.

Die zuldssige Grundflache, die im Bebauungsplan festgesetzt werden soll, liegt

insgesamt unter 70.000 m2,

Die Vorpriifung des Einzelfalls (§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. Anlage 2) hat

ergeben, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die besonderen Merkmale dieser Verfahrensart sind:

- Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

- Nichtanwendung der Eingriffsregelung; Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i. Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der Planung erfolgt oder zuldssig und sind danach nicht auszugleichen

- keine Durchfiihrung der Umweltpriifung und keine Erstellung eines
Umweltberichtes

Im Amtsblatt der Stadt Essen wurde bekanntgemacht, dass die Stadt Essen

beabsichtigt, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-

ren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen.
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IV. Planungsrechtliche Situation

1. Landesplanung

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

2. Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flichennutzungsplan (RFNP) der Stidte Bochum, Essen, Gelsenkirchen,
Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen ist am 03.05.2010 wirksam geworden.
Er libernimmt seitdem fiir diese beteiligten Stadte gleichzeitig die Funktion eines
gemeinsamen Flachennutzungsplanes und des Regionalplans. Insofern wird fiir den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sowohl die flichennutzungspla-
nerische Darstellung als auch die regionalplanerische Festlegung des RFNP benannt.
Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 7/10 ,Arendahls Wiese/Martin-Kremmer-StraBe" auf regionalplanerischer
Ebene ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" und auf flachennutzungsplanerischer
Ebene ,Gemischte Bauflache" dar.

Da die GroBe des Verfahrensgebietes unterhalb der Darstellungsschwelle des RENP
von 5 ha liegt und die insgesamt dargestellte ,Gemischte Bauflache" nicht in Frage
gestellt wird, ist eine Entwicklungsmdglichkeit als ,abweichende Konkretisierung"”
gegeben.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem wirksamen (regionalen) Flachennutzungsplan
entwickelt.

3. Bebauungspline

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 21/02
JArendahls Wiese/Gelsenkirchener StraBe (Zollverein-Ost)".

Hier sind ein Mischgebiet, eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache sowie 6ffentliche
StraBenverkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Essen vom 06.04.1992 trifft keine Festsetzungen im
Bereich des Bebauungsplanes.

5. Sonstige Planungen

Als sonstige stadtebauliche Planungen liegen vor:
- der Masterplan Einzelhandel,

- der Masterplan Zollverein sowie

- der Masterplan Designstadt

- Freiraumkonzept ,Zollverein Park".

Fassung vom Oktober 2011 8
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V. Bestandsbeschreibung

1. Stiddtebauliche Situation

Die Industriebauten und -anlagen der Zollvereinschiachte und der Kokerei, hier
insbesondere die Koksofenbatterien, bestimmen die Stadtteilsilhouette. Dazu gehdren
die drei Fordertiirme und die Kohlenwéasche der Zeche Zollverein sowie die Schorn-
steine, Kiihl- und Kohlentiirme, Koksverladung und Gasometer der ehemaligen Koke-
rei. Die insgesamt dominante Industriekulisse besitzt einen hohen ldentifikationswert
fur die angrenzenden Stadtteile. Die ehemaligen Halden der Zeche Zollverein an der
Gelsenkirchener StraBe und der Arendahls Wiese stellen topografisch dominante Er-
hebungen dar, die in ihrer rdumlichen Wirkung durch den vorhandenen Bewuchs
verstarkt werden.

Gleichzeitig stellen die mittlerweile begriinten Haldenbereiche und die Immissions-
schutzabpflanzungen entlang der Industrieareale ein hohes Potenzial fiir die Nah-
erholung und die Qualitat der angrenzenden Siedlungsbereiche dar.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den ehemaligen Materiallagerplatz im nord-
ostlichen Bereich des Zollvereingeldndes, der zurzeit brach liegt. Neben der Nutzung
als Materiallagerplatz erfolgten hier noch folgende Nutzungen: Holzplatz, Eisenbahn-
anlagen, Magazin, Tankstelle, Kokerei und Brikettfabrik.

Nordlich des Plangebietes verlduft die Kéin-Mindener -Bahn. Slidostlich schlieBt sich
die Schachtanlage I/1I/VIIl mit den bereits etablierten Nachfolgenutzungen Choreo-
grafisches Zentrum NW und Kunstschacht an.

Eine ErschlieBungsstraBe, die sich nordwestlich in Richtung liber den Bereich Schacht
I/lI/VIII fortsetzt, verbindet das SANAA-Gebaude mit der geplanten ,Designstadt/Cre-
ative Village" auf dem ehemaligen Materiallagerplatz. Die bereits etablierten Nach-
folgenutzungen im Bereich Schacht I/II/VIII (Choreografisches Zentrum NW, Kunst-
schacht) werden dort durch weitere Nutzungen (Restaurant u. 4.) auf der planungs-
rechtlichen Grundlage des § 34 BauGB ergéanzt.

Die ,Designstadt/Creative Village" mit den vorgesehenen Nutzungen, Hochschule,
Design- und Kreativwirtschaft und Hotel, soll auf der Fldiche des ehemaligen Material-
lagerplatzes in der Peripherie (duBerer Ring) des Weltkulturerbes entstehen und
respektiert in dieser Lage das Ensemble der historischen Bauten. Die Anbindung der
ErschlieBung ausgehend vom SANAA-Gebiude an die Gelsenkirchener Strae und
tiber eine neue Querspange zur HaldenstraBe bildet das Riickgrat der inneren Er-
schlieBung. Hier sollen sich Betriebe der Design- und Kreativwirtschaft mit Biiros,
Produktions- und Lageranteilen sowie Prasentations- und Verkaufsflachen in die Tiefe
der Grundstiicke entwickeln. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden ein groBes Spektrum an baulicher Entwicklung ermdglichen. Die
abgestufte bauliche Hohenentwicklung soll sich mit 4 Vollgeschossen in den Uber-
gang zum Wagenumlauf Schacht I/1I einfiigen.

2. Verkehr

Die Einbindung des Plangebietes in das Stadtgebiet erfolgt Giber das vorhandene
StraBennetz. Nordwestlich verlauft die StraBe Arendahls Wiese. Im Plangebiet endet
die Martin-Kremmer-StraBe, die tiber die Bullmannaue an die Gelsenkirchener StraB3e
und die Schonnebeckhdfe angebunden ist.

Das Verfahrensgebiet ist mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr durch die
StraBenbahnlinie 107 sowie die Buslinien 170 und 183 auf der Gelsenkirchener StraBe
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erreichbar. Der Haltepunkt Essen- Zollverein Nord der S-Bahn-Linie S 2 liegt in fuB3-
laufiger Entfernung.

3. Entwisserung

Das Plangebiet liegt aus entwisserungstechnischer Sicht im Rechennetz (RN) 83 fiir
das z. Zt. noch kein geregelter Generalentwasserungsplan gemaB § 58.1 Landes-
wassergesetz vorliegt.

Die im Plangebiet anfallenden Abwasser werden liber das vorhandene Mischwasser-
kanalnetz in der Martin-Kremmer-StraBe dem Vorfluter ,Katernberger Bach" (Anlage
der Emschergenossenschaft) zugefiihrt (wasserrechtliche Erlaubnis vom 10.08.2004;
AZ.54.16.31 - 111/04) und gelangen lber den Abwassersammler der ,Emscher” letzt-
endlich zur biologischen Behandlung und Reinigung in die Klaranlage der Emscher-
genossenschaft nach Bottrop. Die duBere entwasserungstechnische ErschlieBung ist
daher gesichert.

Beziiglich der inneren entwasserungstechnischen ErschlieBung lasst sich feststellen,
dass im Bebauungsplan zusatzlich zur Martin-Kremmer-StraBe keine 6ffentlichen
Verkehrsflachen ausgewiesen werden und somit die entwasserungstechnische Er-
schlieBung Uber private Entwasserungskanéale erfolgen soll. Anschlusspunkte sind in
der Martin-Kremmer-StraB3e an die 6ffentliche Kanalisation sowie an die Misch-
wasserkanalisation im siidlichen Plangebiet gegeben.

Eine konzentrierte Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers tiber Ver-
sickerungsanlagen kann aufgrund der Bodenverunreinigungen und der anstehenden
Bodenschichten nicht erfolgen.

4. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist in die Versorgungsnetze fiir Gas, Wasser, Strom und Telekommuni-
kation eingebunden. Es ist zu priifen, ob die Kapazitaten der vorhandenen techni-
schen Infrastruktur fiir die Versorgung des Plangebiets ausreichend sind.

5. Naturhaushalt und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet umfasst Teilbereiche des Betriebsgelandes der ehemaligen
Schachtanlagen I/ 1I/VIIl und XII.

Die Flache ist Giberwiegend eingeebnet und geschottert und wird als groBflachiger
Parkplatz genutzt. Die Randbereiche (auBer zur Martin-Kremmer-StraBe) sind durch
lockere Ruderalvegetation und flache aber groB3flachige Stillgewasser gekennzeichnet.
Im Bereich der Gleisanlagen sind - abhangig vom Alter der Entwicklungsstadien -
unterschiedlich dichte Geholzbestédnde vorhanden. Es dominieren dabei Birken- und
Salweidengeblische.

Fiir die Entwicklung der Freiflachen des Zollverein Parks wurde ein Freiraumkonzept
entwickelt, mit dessen Realisierung 2006 begonnen wurde und dessen Hauptarbeiten
voraussichtlich 2012 abgeschlossen sind.

6. Grundwasser

Das Grundwasser im Bereich des Geltungsbereichs steht aufgrund vorhandener Belas-
tungen aus der bergbaulichen Nutzung weiterhin unter Bergaufsicht. Die RAG flihrt
ein Beobachtungsprogramm durch und ist fiir die Beseitigung von Schadstoffen im
ordnungsbehordlich angeordneten Umfang verantwortlich. Zu diesem Zweck befinden
sich im Geltungsbereich sowie im Umfeld Grundwassermesseinrichtungen. Der RAG
und von ihr beauftragten Dritten ist ein ordnungsgemaBer Zugang zu diesen Grund-
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wassermesseinrichtungen zu gestatten, damit diese jederzeit Gberpriift und gege-
benenfalls zurlickbaut oder erneuert werden kénnen.

Der Grundwasserstand im Geltungsbereich ist Schwankungen unterworfen. Simtliche
Eingriffe in das Grundwasser sind genehmigungspflichtig. Der jeweilige Bauherr hat
zu seinen Lasten alle erforderlichen MaBnahmen zur Gefahrenabwehr im Hinblick auf
das Grundwasser zu ergreifen. Er tragt die Verantwortung und Kosten fiir Vorkeh-
rungen zum Schutz seiner kiinftigen Bauwerke gegen das Grundwasser.
Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht beriihrt.

Es befinden sich keine Wasserschutzzonen im Plangebiet.

7. Klima und Lufthygiene

Auf dem ehem. Materiallagerplatz nérdlich der Schachte I/11/VIII hat sich aufgrund
der Vegetationsentwicklung an vielen Stellen ein "Stadtrandklima im Gewerbeklima-
bereich" ausgebildet. Bei diesem Strukturtyp sind die typischen Merkmale eines Stadt-
randklimas, wie ein modifiziertes Strahlungsfeld, eine geddmpfte und leicht angeho-
bene Temperaturamplitude, eine erhéhte Feuchte sowie ein allgemein positives Bio-
klima noch nicht dominant, sondern noch geringfiigig in Richtung eines Gewerbe-
klimas modifiziert.

In der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse Essen ist der Planbereich der Raum-
kategorie ,Lastraum von Gewerbe und Industrie - Sanierungszone II" zugeordnet.
Insgesamt sind fiir das eigentliche Plangebiet die Beeintrachtigungen der lufthygieni-
schen Verhaltnisse als nicht erheblich einzustufen.

Fiir das direkte Umfeld des Zukunftsstandortes Zollverein und den Ortsmittelpunkt
Stoppenberg liegen keine Erkenntnisse zur Problematik der Partikel-Immissionen
(PM;o-Immissionen) vor.

Das Plangebiet liegt in der am 01.10.2008 eingerichteten Essener Umweltzone, in der
zur Reduzierung verkehrsbedingter Feinstaub- und Stickstoffdioxidbelastungen ein
Verkehrsverbot fiir besonders Schadstoff emittierende Kraftfahrzeuge besteht. Nach
Abschluss von Untersuchungen hinsichtlich der Wirksamkeit der eingerichteten Um-
weltzone und Abstimmungsgesprachen mit den betroffenen Kommunen wird tiber
das weitere Vorgehen entschieden.

Ostlich des Plangebietes im Bereich der StraBe Schonnebeckhéfe zwischen KéIn-
Mindener-Bahn und Gelsenkirchener StraBe wurden punktuelle Belastungen mit
Stickstoffdioxid (Bezugsjahr: 2009, veroffentlicht: Nov. 2010) festgestellt.

8. Bergbau

Im Bereich des Plangebietes hat umfangreicher Steinkohlenbergbau im Tiefbau durch
das 1986 stillgelegte Bergwerk ,Zollverein” stattgefunden. Im Allgemeinen sind scha-
digende Einwirkungen auf die Tagesoberflache aus der Gewinnung von Steinkohle im
Tiefbau innerhalb eines Zeitraumes von ca. 5 Jahren nach Einstellung der Gewin-
nungstatigkeiten abgeklungen.

Neben dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zollverein 111" befindet sich das
Plangebiet iber dem auf Eisenstein verliehenen Distriktsfeld ,Neu Essen” sowie tber
dem auf Kohlenwasserstoffe verliehenen Bewilligungsfeld ,Elimens".

9. Altlasten und Baugrund

Das Grundstiick ist im Altlastenkataster der Stadt Essen unter der Altlastenverdachts-
flichennummer 38/1.01 registriert.

Das Vorhandensein umweltgefahrdender Bodenverunreinigungen auf dem Grund-
stlick kann nicht ausgeschlossen werden.

Fassung vom Oktober 2011 11
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Die Voruntersuchungen fiir die zukiinftige Nutzung ergaben, dass zum einen der vor-
gefundene Baugrund fiir die Bebauung mit mehrgeschossigen Gebauden wenig ge-
eignet war und zum anderen eine rdumlich beschrankte Schadstoffbelastung festge-
stellt wurde. In 2005 wurden im ndérdlichen Teil des Geltungsbereiches auf einer
Flache von 22.500 gm Erdarbeiten durchgefiihrt, bei denen der Boden bis auf eine
Tiefe von 5 m unter GOK maximal jedoch auf den gewachsenen tragfahigen Boden
ausgehoben, aufbereitet und anschlieBend kontrolliert lagenweise verdichtet wieder
eingebaut wurde. Die kontaminierten Boden, Schrott und Abfalle wurden fachgerecht
entsorgt.

Bei Bebauung der bisher nicht aufbereiteten Flachen werden MaBnahmen zur Bau-
grundverbesserung erforderlich.

Alle Bodenarbeiten im Geltungsbereich sind gutachterlich zu Gberwachen.
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VI.

2.1

Stadtebauliches Konzept

Entwurfsbeschreibung

Ausgehend von der klaren, alle Teilflachen des Welterbes Zollverein pragenden
Rechteckigkeit der Bebauungsstrukturen ordnen sich die Nutzflachen um eine
zentrale Platzanlage. Aus den Proportionen des Hofbereiches der Schachtanlage
I/1I/VIIl heraus entwickelt, verklammert sie die Neubaustruktur mit dem historischen
Bestand zu einer Einheit und bindet alle Teilfunktionen in eine stadtebauliche
Grundstruktur.

Die stadtebauliche Grundstruktur 'Platz' stellt somit sicher, das die urspriingliche
Entwurfsidee der Gesamtanlage beibehalten wird. Die 'Neue Mitte' des ,Design-
stadt/Creative Village" fungiert zudem als Forum, Agora und 'Marktplatz der Ideen’,
zentraler Ort des kommunikativen Austausches und der Begegnung, sowie als neue
'‘Adresse’ der geplanten Nutzung. Die platzbildenden Baukorper sind raumlich flexibel
aufteilbar und werden hauptsachlich gewerbliche Nutzung aufnehmen - hier kann
vom Design-Bereich einer renommierten groBBen Firma bis zum kleinen Start-up alles
maglich sein. Nach Westen in Richtung Gleisharfe wird die ,Designstadt/Creative
Village" von Punktbauten abgeschlossen. Diese sechsgeschossigen Turmhauser bilden
die ,Skyline" an der Gleisharfe und verorten visuell die ,Designstadt/Creative Village"
auf Zollverein.

Im nordlichen Plangebiet soll der Neubau des Fachbereiches Gestaltung der Folkwang
Universitat entstehen.

Im stidlichen Bereich im Ubergang zum historischen Schacht I/II/VIIl ist ein Hotel der
gehobenen Kategorie mit 160 Zimmern geplant.

Die ErschlieBung erfolgt liber die Martin-Kremmer-StraBe. Zur Arendahls Wiese ist
eine Tiefgaragenzu- und abfahrt vorgesehen.

Auswirkungen der Planung

Fiir das gesamte Plangebiet besteht bereits Planungsrecht, da es innerhalb des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 21/02 ,Arendahls Wiese/Gelsenkirchener StraBe
(Zollverein-Ost)" liegt.

Verkehr

Die durch die Planung entstehenden zusatzlichen Verkehre kdnnen tber die Haupt-
verkehrsstraBen Schonnebeckhdfe und Gelsenkirchener StraBBe abgewickelt werden.
Im Hinblick auf die Hochschul- und Hotelnutzung wurde jedoch eine Verkehrsunter-
suchung durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass sich durch die Bebauung des Plan-
gebietes und dem damit resultierenden Verkehrszuwachs von rund 4.500 Kfz/24h
gegeniiber dem Bestand keine wesentliche Anderung der Leistungsfahigkeit der
untersuchten Knotenpunkte zum Bestand ergibt.

Der durch die Neubebauung zunehmende Durchgangsverkehr von der Martin-
Kremmer-StraB3e tber die Bullmannaue Richtung Schonnebeckhdfe macht bei Voll-
auslastung des Plangebietes eine leistungsfahige Anbindung zwischen HaldenstraB3e
und Martin-Kremmer-StraBe parallel zur Bullmannaue erforderlich. Diese StraBe ist
bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 21/02 festgesetzt.
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2.2

2.2.1

2.2.2

Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Diese sagt zusammenfassend aus:

Im Rahmen des geplanten StraBenneubaus wurde gemaB 16. BImSchV mit worst-
case-Ansatzen geprift, welche Beurteilungspegel durch den zukiinftigen Verkehr auf
der neuen StraBe an den bestehenden Gebauden hervorgerufen werden und ob An-
spriiche auf SchallschutzmaBnahmen hieraus bestehen.

Die Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete von 59 dB (A) tags und 49 dB (A) nachts
und die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete von 64 dB (A) tags und 54 dB (A)
nachts werden an allen bestehenden Gebauden eingehalten. Insgesamt lasst sich fur
keine der vorhandenen Wohngebaude ein Anspruch dem Grunde nach auf Schall-
schutzmaBnahmen nach der 16. BImSchV erkennen, da die vorgegebenen Immissions-
grenzwerte eingehalten werden.

Weiter wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen aus
StraBBen- und Schienenverkehr gemaB DIN 18005 ermittelt und beurteilt.

Ergebnis der Immissionsberechnungen ist, dass entlang der vorgesehenen Fassaden
der geplanten Baukorper die schalltechnischen Orientierungswerte flir Mischgebiete
in Teilbereichen Uberschritten werden.

Aufgrund dieser Uberschreitungen wurden zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen Festsetzungen zum passiven Larmschutz innerhalb des Plangebietes
getroffen.

Aufgrund der Festsetzung der Baugebiete als Sondergebiete und insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass sich die Nutzungen in den Baugebieten im Bereich
Kunst/Kultur und Design bewegen sollen, sind erhebliche Auswirkungen durch Schad-
stoff- und Geruchsbelastungen nicht zu erwarten.

Der Bereich des SO 2-Gebietes ist aufgrund der moglichen Wohnnutzung aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht einem Mischgebiet gleichzusetzen.

Nach den durchgefiihrten Altlastensanierungen im Rahmen des Abschlussbetriebs-
planes sind die geplanten Nachfolgenutzungen ohne Einschrankungen moglich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Die Kreuzkrote ist auf dem Areal Zollverein seit Jahren sicher nachgewiesen, so auch
im Plangebiet. Der Flachgewdsserkomplex im Plangebiet weist zurzeit aufgrund des
Offenlandcharakters mit Rohbodenflache und zahlreichen flachen Kleingewdssern
optimale Habitatqualitaten auf. Es ist ein individuenreicher Kreuzkrétenbestand vor-
handen. Durch die Umsetzung der Planvorhaben einhergehend mit der Zerstorung
vorhandener Laichgewasser im Plangebiet kdnnte eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der planungsrelevanten Kreuzkrétenpopulation auslésen. Im Rahmen
der Bauleitplanung sind daher folgende Regelungen erforderlich:

- Innerhalb des Plangebietes miissen ausreichend groBe Flichen nach § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB mit direktem Verbund zu den weiteren Teillebensrdumen der Kreuzkrote
festgesetzt werden, fiir MaBnahmen zum Schutz und zur Stabilisierung der Kreuz-
krotenpopulation.

- Die erforderlichen MaBnahmen auf diesen Flachen sind vor Erteilung der ersten
Baugenehmigung fir das Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Fachbeitrages
fachkundig zu planen, mit der unteren Landschaftsbehorde abzustimmen sowie
Ausfiihrung und dauerhafter Erhalt sicher zu stellen (stadtebaulicher Vertrag/ Bau-
last).
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- Im Nahbereich des Plangebietes sind rechtzeitig vor Aufnahme von Bautatigkeiten
und zumindest fiir die Zeit der Bautatigkeiten im Plangebiet geeignete Ersatzge-
wasser anzulegen.

Unter Beriicksichtigung dieser Regelungen sowie der Griinfestsetzungen (Begriinung

von Flachdichern, Durchgriinung entlang von StraBen) sind keine erheblichen Aus-

wirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Bei Realisierung der Bauvorhaben wird nicht gegen die artenschutzrechtlichen Ver-

bote verstoBen.

2.2.3 Schutzgut Boden

Bedingt durch die langjahrige montan-industrielle Nutzungshistorie sind keine natur-
nahen Bodenverhéltnisse vorhanden, somit sind auch keine erheblichen Auswirkungen
auf den Boden zu erwarten.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Da sich mit der geplanten Bebauung der Befestigungsgrad im Einzugsgebiet erhdhen
wird, wird sich auch die zu beseitigende Niederschlagswassermenge erhohen. Damit
sind eventuell auch Auswirkungen auf das Entflechtungskonzept des Schwarzbaches
gegeben.

Das Verfahrensgebiet steht fiir den Gefahrdungspfad Grundwasser noch unter Berg-
aufsicht. Im Plangebiet sind drei Grundwassermessstellen langfristig zu sichern und zu
erhalten.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind nicht zu erwarten.

2.2.5 Schutzgut Klima

Auf der Flache wird sich bei Umsetzung der Planung in Teilen ein Gewerbeklima
ausbilden, d.h., Warmeinseleffekt, geringe Luftfeuchtigkeit sowie Windfeldverande-
rungen und -stérungen.

Die Auswirkungen in diesem Umweltbereich werden insbesondere vor den folgenden

Hintergriinden als "unerheblich" einzustufen sein:

- Die klimatische Wirkung der im Plangebiet vorhandenen Gunstbereiche tiber die
Flache hinaus ist als relativ gering einzustufen; sie bleibt im Wesentlichen auf die
Flache selbst beschréankt.

- Eine negative Beeinflussung sensibler Bereiche wie z. B. Wohnstandorte geht von
der Uberplanung des betroffenen Gunstbereiches nicht aus.

- Im Rahmen der Gesamtentwicklung Zollverein werden umfangreiche Freiflachen mit
Wald-/Parkklimaten erhalten.

2.2.6 Schutzgut Luft

Das Verfahrensgebiet liegt in der Essener Umweltzone. Das Plangebiet selbst ist
bislang hinsichtlich der Belastung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe unauffallig.
Als natiirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Verfahrensgebietes in der Emscher-
niederung und damit in einem Kaltluftsammelgebiet zu nennen. Hier kdnnen sich
lang anhaltende néachtliche Bodeninversionen mit Nebelbildung aufbauen, die einen
verminderten Luftaustausch mit der Gefahr von Schadstoffanreicherungen in den
bodennahen Luftschichten bewirken.

2.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgliter

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Flachendenkmals ,Zeche
Zollverein und Kokerei".

Fassung vom Oktober 2011 15



Bebauungsplan Nr. 7/10
JArendahls Wiese/Martin-Kremmer-StraBe" VI. Stadtebauliches Konzept

Der historische Gebdude- und Anlagenbestand der ehemaligen Zeche Zollverein steht
unter Denkmalschutz und ist als eingetragenes Welterbe der UNESCO zu erhalten.
Hierzu gehort neben dem Fordergeriist, den Schachtgebduden, Wagenumlaufen,
Maschinenhallen, Waschkauen und Werkstatten auch die historische Gleisharfe und
umgebende Freiflachen.

Bestandteil des Welterbes ist ebenfalls das historische Einfassungsmauerwerk. Die
bestehende Mauer wird instandgesetzt. Teile der historischen Mauer im Bereich des
Plangebietes mussten aus Griinden der Verkehrssicherheit zuriickgebaut werden. Es
besteht jedoch die Verpflichtung diese mit Ausnahme des Kurvenausbaus Arendahls
Wiese wieder zu errichten.

Neubauvorhaben auf dem Welterbe miissen sich in die historische Bebauung ein-
fugen.

Der Management- und MaBnahmenkatalog zum Welterbe Zollverein definiert als
Vorgabe, ,bei stadtebaulichen Planungen und Projekten, die die Struktur des Gelandes
bertihren, zu vermeiden, dass der historische Grundriss, der MaBstab und das architek-
tonische Erscheinungsbild sowie die Ansicht und Silhouette des Ensembles in seinem
historischen Wert beeintrachtigt werden®.

Natur- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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VIl.

Planinhalt

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Entwicklung des ehemaligen Materiallagerplatzes
der Zeche Zollverein I/lI/VIIl zu einer ,Designstadt/Creative Village" mit einem
Nutzungsmix aus Hochschule, Design- und Kreativwirtschaft und Hotel.

Die angestrebte Nutzung Iasst sich keinem der Gebietstypen der 8§ 2-10 BauNVO
zuordnen, hier werden gem. § 11 Abs. 1 BauNVO ,Sonstige Sondergebiete” mit der
Zweckbestimmung ,Nutzung fir Zwecke der Hochschule, Biiro, Gewerbe und Hote
festgesetzt.

Nzhere Bestimmung der zulassigen Nutzung (§8 11 Abs. 2 BauNVO)

1.1.2.1 Nutzungen

a) Entsprechend dem Ziel der Planung, hier eine ,Designstadt/Creative Village" zu

entwickeln, sind Nutzungen mit einer Mischung aus Hochschule, Hotel, Biiros, Ate-

liers, Galerien und Showrooms zul3ssig.

In Verfolgung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan folgende Zweckbestimmung

(8 11 Abs. 2 BauNVO) fest:

Die Sonstigen Sondergebiete dienen der Unterbringung einer Hochschule, von Biiros

und Betrieben der Design- und Kreativwirtschaft und eines Hotels.

Zulassig sind:

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen flir Zwecke der Hochschule,

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen flir Handwerks- und Gewerbebetriebe und
freie Berufe der Design- und Kreativwirtschaft, die das Wohnen nicht wesentlich
storen,

- Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fiir den ruhenden Verkehr,

- Laden, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs der Nutzer des Gebietes dienen < 100
m2 Verkaufsflache,

- Einrichtungen der Kinderbetreuung.

Zur Zulassigkeit von Ldden < 100 m2 wird folgendes ausgefiihrt:

Der zuldssige Laden (Kiosk) verfligt nur (iber ein begrenztes Warenangebot und deckt
vornehmlich nur einen beschrankten, kurzfristigen Bedarf. Er besitzt nur marginale
stadtebauliche Bedeutung. Diese Umstande rechtfertigen es, diesen Typ Einzelhan-
delsbetrieb als in allen Baugebieten der BauNVO zuldssig anzusehen (VG Miinster,
vom 23.11.2010, 2 K 1480/07).

Typischerweise werden in einem Kiosk Zeitungen und Zeitschriften, Tabakwaren sowie
Getrdnke und Lebensmittel einschlieBlich SuBigkeiten flir den sofortigen Verbrauch
angeboten.

Kioske dieses Zuschnitts sind zwar selbststandige Einzelhandelsbetriebe, da sie liber
eine Verkaufsstatte verfligen und Waren fiir den Letztverbraucher anbieten. lhre
stddtebauliche Bedeutung ist jedoch, was den Schutz des sonstigen Einzelhandels und
auch der Nachbarschaft angeht, regelmaBig marginal. Sie sind je nach ihrem Standort
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kleine Versorgungsstiitzpunkte der ndheren Umgebung oder fiir auf der 6ffentlichen
Verkehrsflache vorbeikommende Passanten. (Siehe Kuschnerus, ,Der standortgerechte
Einzelhandel", 2007, Rn. 109).

Ausnahmsweise zuldssig sind ab dem 2. Obergeschoss Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Im sonstigen Sondergebiet SO 2 ist ab dem 3. Obergeschoss das Wohnen allgemein
zulassig.

Hierdurch wird die Moglichkeit geschaffen im Zusammenhang mit der Hochschul-
nutzung auch Wohnraum fiir Studierende sowie den Lehrkdrper zu erstellen.

b) Der Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil von Produktions-, Handwerks-
und Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von hochstens 20% Verkaufsflache
an der Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes, jedoch nicht mehr als 200 gm
Verkaufsflache, ist ausnahmsweise zulassig.

Einzelhandelsbetriebe, bei denen es sich um untergeordnete Betriebsteile im unmit-
telbaren Zusammenhang mit der Produktion des Gewerbe- oder Handwerksbetriebes
handelt, sollen ausnahmsweise zuldssig sein. Durch diese Festsetzung im Bebauungs-
plan ist gewahrleistet, dass solche Produktionsverkaufsstellen nicht ausgeschlossen
werden, um die zuldssigen Gewerbebetriebe nicht in dieser Nutzungsmdglichkeit ein-
zuschranken. Der handwerks- und produktionsbezogene Verkauf kann ggf. fiir Griin-
dungen kreativer Unternehmen betrieblich interessant sein. Bei Verkaufsstellen von
Handwerks- und Gewerbebetrieben besteht der betriebliche Zusammenhang nur
dann, wenn die vertriebenen Produkte am Produktionsstandort im Gewerbegebiet
hergestellt werden, wobei der Umfang des Verkaufs nicht wesentlich tber die vor Ort
hergestellten Waren hinausgehen darf.

1.1.2.2 Stellpldtze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind Garagen und Carports unzu-
lassig.

Diese Form von Nebenanlagen ist mit der Gestaltung des Ortsbildes und den Belangen
des Denkmalschutzes nicht zu vereinbaren.

Garagengeschosse unterhalb der Gelandeoberflache sind innerhalb und auBerhalb der
Baufelder zulassig.

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

1.2.1 Zulissige Grundfldche (§ 19 BauNVO)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl gemaB § 19 BauNVO wird in den sonstigen
Sondergebieten SO 1, SO 3 und SO 4 mit 0,8 und im sonstigen Sondergebiet SO 2 mit
0,6 festgesetzt.

Die Festsetzung basiert auf den Grundstrukturen des Welterbes Zollverein. Neubauten
sollen sich in diese Struktur einfligen.

Ausgehend vom Bestand und unter Berticksichtigung der besonderen Situation
(Denkmal) kann so eine dem Standort angemessene Ausnutzung ermdglicht werden.
Unter Berlicksichtigung der vorliegenden stadtebaulichen Planung und der im Be-
bauungsplan festgesetzten Baugrenzen ist gleichwohl davon auszugehen, dass eine
geringere Uberbauung umgesetzt wird.

Versiegelung
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1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

Der Bebauungsplan setzt dartiber hinaus fest, dass die zuldssige Versiegelung des
Plangebietes durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, im SO
2 bis zu einer GRZ von 0,9 und im SO 3 bis zu einer GRZ von 1,0 Giberschritten werden
darf.

Diese lber die sog. Kappungsgrenze hinaus reichende weitgehende Versiegelung des
Grundstiickes ist im Hinblick auf die zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen, die
im Sinne der Baunutzungsverordnung zu vermeiden sind, schadlos mdglich, da die
Uberschreitungen im vorliegenden Fall nur geringfiigige Auswirkungen auf die natiir-
lichen Funktionen des Bodens haben. Hierzu tragt wesentlich der Umstand bei, dass
im Plangebiet natiirliche Bodenverhaltnisse aufgrund der historisch bedingten in-
dustriellen Vornutzung nicht vorhanden sind.

Weiterhin werden denkbare Beeintrachtigungen (z. B. Aufheizung) durch den mog-
lichen hohen Versiegelungsgrad durch die festgesetzten Baumpflanzungen und die
Dachbegriinung gemindert.

Zulissige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze des §
17 BauNVO in den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 4 mit 2,4 festgesetzt. In
den sonstigen Sondergebieten SO 2 und SO 3 bleibt die GFZ mit 2,0 unterhalb der
Obergrenze. Dies erfolgt aus Griinden der Kompensation, da hier die GRZ durch Stell-
platze mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche
tiberschritten werden darf.

Maximale Gebadudehohe (8 18 BauNVO)

Um eine dem baulichen Bestand der Schachtanlage I/l/VIIl angepasste Hohenent-
wicklung der neuen Gebaude zu gewahrleisten, wird flr die sonstigen Sondergebiete
SO 1 bis SO 3 eine maximale Gebaudehdhe von 62,50 m tGber NN festgesetzt. Die
Gebaude konnen mit dieser Festsetzung eine Gesamthéhe von 16 m erreichen und
sind somit um ca. 1,0 m héher als der angrenzende Wagenumlauf der Schachte | und
Il.

Fiir die Punktbauten entlang der Gleisharfe, sonstiges Sondergebiet SO 2, wird eine
maximale Gebaudehohe von 70,50 m Giber NN festgesetzt, sodass eine Gebaudehohe
von ca. 24 m ermdglicht wird.

Fiir den Bereich der Hochschule im nordwestlichen Planbereich, sonstiges Sonder-
gebiet SO 4, wird eine maximale Gebdudehdhe von 68,50 m liber NN festgesetzt, was
einer Gebdudehdhe von ca. 22 m entspricht.

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

Die Giberbaubare Grundstiicksflaiche wird ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert.
Dabei werden liberbaubare Flachen festgesetzt, die eine Realisierung des abgestimm-
ten stadtebaulichen Entwurfes ermoglichen.

Dies ermdglicht die Errichtung von flexiblen Gebdudestellungen und privaten Er-
schlieBungsflachen.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die duBere und innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Martin-
Kremmer-StraBe, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt wird, sowie bei Bedarf tiber PrivatstraB3en.
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1.5

1.6

1.7

In Verlangerung der Martin-Kremmer-StraBe ist ein FuB- und Radweg vorgesehen,
der eine Verbindung zur Arendahls Wiese herstellt. Die fiir diese Verbindung bendtigte
Flache wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/ Rad- und FuBweg fest-
gesetzt.

Vom Schacht Il der Zeche Zollverein verlaufen im stdostlichen Planbereich zwei Gru-
benwasserableitungen der Deutschen Steinkohle AG in einer Leitungstrasse zum Ka-
ternberger Bach. Die Leitungstrasse, die bereits tiber entsprechende Gestattungsver-
trage gesichert ist, wird als ,Sonstige Signatur" dargestellt.

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

Zur weiteren ErschlieBung setzt der Bebauungsplan Geh- und Fahrrechte zugunsten
der Offentlichkeit sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Ent-
sorger fest (PlanstraBen A und B und Fussgéngerbereich).

Fiir den zwischen den Baufeldern vorgesehenen Platz, der als ,Neue Mitte" der
.Designstadt/Creative Village" als Forum, Agora und zentraler Ort des kommunikati-
ven Austausches und der Begegnung fungieren soll, wird ein Gehrecht zugunsten der
Anlieger sowie ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger
festgesetzt. Eine Moblierung des Platzes durch Bestuhlung, Pflanz- und Wasserfla-
chen bleibt moglich, soweit fiir den Platz insgesamt eine Befahrbarkeit und Anlei-
terbarkeit durch die Feuerwehr gewahrleistet wird.

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

&
e

1.6.1 Auf der mit " ],.« gekennzeichneten Flache sind MaBnahmen zum Schutz und
zur Stabilisierung der Kreuzkrétenpopulation durchzufiihren.

Die Bereitstellung von Gewdssern ist zentraler Bestandteil von AusgleichsmaBnahmen
zum Schutz der Kreuzkrétenpopulation, um die artenschutzrechtlich geforderte kon-
tinuierliche Funktionalitat der Lebensstatte zu gewahrleisten und zu verhindern, dass
der Erhaltungszustand der lokalen Population (Metapopulation Zollverein) sich ver-
schlechtert.

1.6.2 Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht zulassig. Das Nieder-
schlagswasser ist in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten.

Durch eine Versickerung wiirde sich die Grundwasserneubildungsrate erhéhen und so
einen Grundwasseranstieg auf der Flache selbst, aber auch eine Schadstoffmobili-
sierung im Umfeld hervorrufen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Im Bebauungsplan wurde folgende Festsetzung aufgenommen:

.In den Baugebieten SO, bis SO, sind bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
aufgrund der Larmbelastung der StraBe Arendahls Wiese und der Martin-Kremmer-
StraBe sowie des Schienenverkehrs der KéIn-Mindender Bahnlinie und des Gleisan-
schlusses Zollverein (Museumsbahn) fiir die Gebaude bauliche und sonstige Vorkeh-
rungen zur Lirmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen miissen sicher stellen, dass
sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innen-
schallpegel (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, ,Schalldimmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®) fiihrt:
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Raumart Mittelungspegel
1. Schlafraume nachts
1.1.  in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)
1.2. in allen tibrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnraume tagstiber
2.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2. in allen librigen Gebieten 40 dB(A)

3. Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiiber
3.1. Unterrichtsraume, ruhebediirftige
Einzelbliros, wissenschaftliche Arbeitsraume,
Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsraume,

Arztpraxen, Operationsrdume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2. Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3. GroBraumbiiros, Gaststatten,

Schalterrdume, Liaden 50 dB(A)

(Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen tiber die Art der baulichen Nutzung zuléssig sind.)

Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen, Hotel- und Kinderzimmer sind wie
Schlafrdume zu beurteilen.

Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukdrperanordnung
eingehalten werden, ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B.
Schallschutzfenster entsprechend der VDI-Richtlinie 2719, AuBentiren, Dachflichen,
Winde, Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten),
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegel-
differenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass die oben genannten Innenschallpegel
nicht tiberschritten werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erfor-
derlichen SchallschutzmaBnahmen zu erbringen." Berechnungsgrundlage ist die VDI-
Richtlinie 2719.

Dem Ziel des Gesundheitsschutzes Rechnung tragend, soll das Schutzziel ,,ungestorte
Nachtruhe" mittels Festlegung eines maximalen Innenpegels fiir Schlafrdume erreicht
werden, der durch bauliche SchallschutzmaBnahmen ohne Zwangsliiftung sicherge-
stellt wird.

Die Festsetzung der Innenschallpegel erfolgte in Anlehnung an die VDI-Richtlinie
2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” August 1987,
Berlin.

Die VDI Richtlinie 2719 stellt schalltechnische Anforderungen an das Fenster im ein-
gebauten Zustand dar. Die Anforderungen sind in sechs Schallschutzklassen unter-
teilt (SSK I bis SSK VI). MaBgeblich ist das bewertete Schalldamm-MaB des Fensters im
funktionstiichtig eingebauten Zustand. Die AuBenwand bleibt hierbei unbertick-
sichtigt.

Die Festsetzung von Innenraumpegeln, die durch bauliche oder technische
MaBnahmen zu erreichen sind, dient der Sicherstellung gesunder Wohnverhiltnisse.
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1.8

Nach der Rspr. (Beschluss des BVerwG vom 30.01.2006 - 4 BN 55.05; vorgehend OVG
NRW, Urteil vom 19.08.2005 - 7 D 108/04.NE) sind reine Emissions- und Immissions-
grenzwerte keine Vorkehrungen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Mit der Ergan-
zung um die Worte ,bauliche und technische" wollte der Gesetzgeber namlich
klarstellen, dass die nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zulassigen immissionsschutzbezo-
genen Festsetzungen in der Weise hinreichend bestimmt sein missen, dass ihnen die
konkret zu treffenden MaBBnahmen entnommen werden kénnen. Dagegen sollten
Emissions- und Immissionswerte, die der Bestimmung von Eigenschaften bestimmter
Baustoffe dienen, nicht ausgeschlossen werden. In diesem Sinne kbnnen Grenzwerte
der Konkretisierung von baulichen oder technischen Vorkehrungen dienen (vgl. auch
Sofker in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, Loseblattkommentar, Stand 6/2011 Rn.
206 zu § 9 BauGB, Gierke in: Briigelmann, BauGB, Rn. 467 zu § 9 BauGB). Hierzu kann
auch die Vorgabe der Schalldimmwirkung zugunsten der Innenrdume der an einer
stark befahrenen StraBe zuldssigen Bebauung gehoren.

Durch die aufgezdhlten MaBnahmen wird primar auf die schallmindernde Wirkung
(Schallpegeldifferenz) abgestellt, die erst im zweiten Schritt zur Erreichung des ange-
strebten Innenraumpegels fiihrt. Hierdurch wird eine Konformitat mit § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB geschaffen.

Dariiber hinaus bleibt den Bauherren und Architekten die Flexibilitdt bei der Grund-
rissgestaltung erhalten.

Natur und Landschaft

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

1.8.1 Auf jeder Seite der privaten StraBen und Wege ist mindestens je 25 m Stralen-
oder Wegelange ein mittelkroniger Baum, in der Pflanzgiite von mindestens
Stammumfang 18 - 20 cm, verteilt Gber die StraBen- bzw. Wegelange anzupflanzen.
Die Baumbeete missen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB und begriint sein; sie sind mit
einem Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten;
ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

Auf diese Weise sollen die Sondergebiete attraktiv gestaltet und die Aufheizung abge-
mildert werden. Ferner kann durch die Baume kiihle und feuchtere Luft entstehen
(Verdunstungskilte), die sich dann in den Sondergebieten verteilt.

1.8.2 Innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache ist auf privaten Pkw-Stellplatz-
anlagen pro 5 Stellplatze ein standortgerechter, mindestens mittelkroniger Laubbaum,
in der Pflanzglte von mindestens Stammumfang 18 - 20 cm, anzupflanzen; die
Biaume sind uiber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete missen
mindestens 1,5 m x 1,5 m groB3 und begriint sein; sie sind mit einem Anfahrschutz zu
versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind
entsprechend nachzupflanzen.

Die Anpflanzung soll die private Pkw-Stellplatzanlage mit Griin gliedern und beleben.
Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die Pkw-
Stellplatzanlage beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark
aufheizt; auBerdem soll durch die Baume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Ver-
dunstungskalte).

1.8.3 In den sonstigen Sondergebieten sind die Flachddacher mindestens extensiv zu
begriinen. Die Mindeststarke der Drain-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 6
cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind Dachflachenbe-
reiche bis zu 50 % der Dachflache, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen oder fiir Dachterrassen genutzt werden.
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Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so
dass es verzogert der Kanalisation oder dem nédchsten Vorfluter zuflieBt. AuBerdem
soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach in einem dicht bebaubaren Gebiet
abgemildert werden, so dass die Luft liber diesem Gebiet nicht so stark aufsteigt und
deshalb nur wenig Luft in das Gebiet nachflieBen muss. Auf diese Weise wird dem
Gebiet und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

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

Um ein homogenes Erscheinungsbild zu gewdhrleisten werden in den ,Sonstigen
Sondergebieten” Flachdacher (FD), das sind Dacher mit einer Neigung von hochstens
5°, festgesetzt.

Hierdurch kann auch den 6kologisch stadtklimatischen Auswirkungen einer baulichen
Inanspruchnahme des Verfahrensgebietes entgegen gewirkt (extensive Dachbegrii-
nung) und eine Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers ermaglicht
werden.

2.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

2.2.1 In den sonstigen Sondergebieten sind alle Gebdudekanten parallel, bzw. recht-
winklig zur Martin-Kremmer-Strae und zu den PlanstraBen A und B auszurichten.
2.2.2 Zum Schutz des Denkmals sollen, ausgehend vom Gebdudebestand,
Staffelgeschosse sowie ein Vor- und Zurlicktreten von Geschossen oder Gebaudeteilen
ausgeschlossen werden. Daher setzt der Bebauungsplan fest:

In den sonstigen Sondergebieten sind Staffelgeschosse unzulassig.

Ebenso ist ein Vor- oder Zurlicktreten von Geschossen oder Gebiudeteilen (z. B. Erker,
Dachiiberstande und Rankgeriste) unzuléssig. Vordacher in transparenter Konstruk-
tion sind zulassig.

2.2.3 Die Fassaden der bestehenden Gebaude auf Zollverein weisen eine klare und
gleichmiBige Struktur auf. Die Fassadenstruktur der neuen Gebaude soll in
entsprechender Art und Weise realisiert und aus der jeweiligen Materialitat abgeleitet
werden. Der Bebauungsplan setzt folgendes fest:

In den sonstigen Sondergebieten sind die Fassaden der einzelnen Gebdude aus einem
einheitlichen Material zu errichten. Fiir die Baukdrper sind ausschlieBlich die minera-
lische Baustoffe Ziegel, Beton, Sichtbeton, eingefarbter Beton, Keramik und Natur-
stein zuldssig.

Ausnahmsweise sind Fassaden und Fassadenteile aus Metall und Glas zulassig.
Kunststoff, Holz, Trapezblech und Spiegelfassaden sind unzuldssig.

Fenster und Turen sind flachenbiindig in die Fassade zu integrieren.

Ein Zurlickspringen von max. 25 cm ist ausnahmsweise zuldssig, um z. B. einen fla-
chenbiindigen auBen liegenden Sonnenschutz zu ermdglichen.

2.2.4 In den sonstigen Sondergebieten sind technische Anlagen (z. B. Klimatechnik,
sonstige haustechnische Anlagen) in die Geb4udekubatur (z. B. hinter einer Attika) zu
integrieren, sofern sie aus der FuBgangerperspektive der angrenzenden StraBBen und
des FuBgangerbereiches sichtbar sind.

2.2.5 In den sonstigen Sondergebieten sind Anlagen zur solaren Energiegewinnung
zuldssig. Die Anlagen miissen in einem Abstand von 3 zu 1 (siehe Abbildung) von der
Traufkante zuriickgesetzt werden.
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2.3 Werbeanlagen und Warenautomaten (886 Abs.1 Nr.1 BauO NRW)

2.3.1 In den Sondergebieten sind Werbeanlagen (einschlieBlich Fahnen) und Waren-
automaten unzulassig.

Bedingt durch die besondere Situation (Denkmal) der Sondergebiete und dem Status
als Welterbe werden Werbeanlagen und Warenautomaten ausgeschlossen.

2.3.2 In den sonstigen Sondergebieten ist die Anbringung von Firmennamen im obe-
ren Drittel der Fassade in einer GroBe von max. 1 m Hohe in Einzelbuchstaben in
einem einheitlichen Material in Grauténen zul3ssig.

Selbstleuchtende und/oder blinkende Firmennamen sind unzuléssig.

Diese Festsetzung begriindet sich daraus, das Erscheinungsbild des Welterbes Zoll-
verein nicht zu beeintrachtigen.

2.4 Einfriedungen (8§86 Abs.1 Nr.5 BauO NRW)

In den sonstigen Sondergebieten sind Einfriedungen entlang der Martin-Kremmer-
StraBe, der PlanstraBen A und B sowie des Platzes unzulassig.

Bedingt durch die besondere Situation (Denkmal) des Sondergebiets und dem Status
als Welterbe soll hier auf Einfriedungen verzichtet werden.

3. Kennzeichnungen

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichneten Fli-
chen sind im Kataster liber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen unter
der Katasternummer 38/1.01 Zeche Zollverein, Schachtanlage 1/2/8/12 erfasst und
weisen nach vorliegenden Erkenntnissen eine erhebliche Belastung auf. Im Rahmen
kiinftiger Abbruch- und [/ oder Baugenehmigungsverfahren ist méglichen Bodenbe-
lastungen durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen (z. B. gutach-
terliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zu begegnen.

4, Textliche Kennzeichnung

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat bergbaulichen Einwirkungen
unterlegen. Das gesamte Verfahrensgebiet ist daher gem. § 9 Abs. 5 Nr.2 BauGB als
.Flache, unter der der Bergbau umgeht" gekennzeichnet.

5. Nachrichtliche Ubernahmen
5.1 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Bahnanlagen

Im Bebauungsplan sind Flachen flir Bahnanlagen tibernommen worden, fiir die ein
Plangenehmigungsverfahren nach § 18 b Allgemeines Eisenbahngesetz fiir den Um-
bau der Gleisanlagen und des Neubaus von zwei Bahnsteigen auf dem Geldnde der
ehemaligen Zeche Zollverein durchgefiihrt wurde (Abschluss 27.05.2009). Hier ist der
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5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Betrieb des historischen dieselbetriebenen Schienenbusses mit maximal sechs Fahrten
pro Tag (Hin- und Riickfahrt) nur freitags und sonntags in der Zeit von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr und der Betrieb der historischen dampfbetriebenen Lokomotive nur an 10
Tagen im Jahr freitags und sonntags mit jeweils maximal einer Fahrt pro Tag (Hin-
und Riickfahrt) in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zulissig.

Die Bahnflachen sind nur soweit dargestellt, wie sie im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegen.

Denkmaéler nach Landesrecht

Die Flachen des Gesamtdenkmals Zeche und Kokerei Zollverein, die innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes fallen, werden nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gibernommen.

Hinweise

Stadtebauliche Vertrage

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Essen und dem Grundstiickseigen-
timer sind Regelungen zu den im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beschriebenen
MaBnahmen enthalten.

Gutachten

- Vorpriifung des Einzelfalls, Gberschldgige Priifung gem. BauGB Anlage 2 (zu § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr.2), Stadt Essen Umweltamt, Februar 2011

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Hamann & Schulte, Gelsenkirchen, November
2010

- Verkehrsuntersuchung DesignStadt Zollverein, Gevas Humberg & Partner, Essen,
Februar 2011

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 7/10 ,Arendahls
Wiese/Martin-Kremmer-StraBe" der Stadt Essen, Peutz Consult GmbH, Diisseldorf,
22.07.2011

Die Gutachten sowie simtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien,

Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technische Anleitungen und Vorschriften (z. B. TA

Larm etc.) kénnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden.

Stadtische Satzungen

Im gesamten Stadtgebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt
Essen (Baumschutzsatzung) 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).

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde [ -denkmiler ent-
deckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) an-
zuzeigen.

Altlastenverdachtsflichen

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass in Teilbereichen lokale Kontaminationen
vorhanden sind, wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der gem. §9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB gekennzeichneten Bereichen (Flachen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belasteten sind) Erdarbeiten gutachterlich zu begleiten sind.
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6.6 Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Bei der Planung und Durchfiihrung von BaumaBnahmen im gesamten Verfahrens-
gebiet sind neben der gutachterlichen Begleitung folgende Anforderungen zu
beachten:

- Anfallendes Bodenaushubmaterial, belastet oder unbelastet, ist entsprechend den

gesetzlichen Bestimmungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde

durch Vorlage entsprechender Belege nachzuweisen.

Ein Wiedereinbau von kontaminierten Bodenaushub im Bereich dieses Altstandortes

ist entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen (8§ 4, 18 BBodSchG) durch die

Aufstellung eines Sanierungsplanes gem. § 13 Abs. 5 BBodSchG zu regeln.

Als kontaminiert ist in diesem Zusammenhang Boden zu bezeichnen, der die Priif-

werte der BBodSchV fiir die auf dem jeweiligen Teilstiick vorgesehene Nutzung

uberschreitet.

Der Sanierungsplan ist durch die Untere Bodenschutzbehorde im Umweltamt fiir

verbindlich zu erkldren.

- Bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen kdnnen abhéngig von der jeweiligen
Nutzung tber die in der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 festgesetzten MaBnahmen
hinaus entweder Bodenauftrige [ Bodenabtrige oder VersiegelungsmaBnahmen
erforderlich werden.

- Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kénnen im Einzelfall erganzende Boden-
untersuchungen zur Bestimmung des Gefahrdungspotenzials notwendig werden.

Konkretere Angaben werden in Form von Nebenbestimmungen in das Baugeneh-

migungsverfahren eingebracht.

6.7 Kampfmittel

Bei BaumaBnahmen mit erheblichen Erdeingriffen (> 80 cm) ist fiir die von der Bau-
maBnahme betroffenen Fliachen eine Uberpriifung auf Kampfmittel zu beantragen.
Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher groBerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) sind
Probebohrungen (70-120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen,
die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach soll eine
Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden erfolgen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoBen wird. In diesem Fall ist um-
gehend der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Disseldorf zu benachrich-
tigen.

6.8 Grundwassermessstellen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichneten
Grundwassermessstellen sind zu sichern, zu erhalten, instand zu setzen bzw. zu
erneuern.

6.9 Bauhohen

Soweit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gebdude, Gebaudeteile, sonstige
bauliche Anlagen, untergeordnete Gebdudeteile oder Aufbauten wie z. B. Antennen-
anlagen geplant und realisiert werden, die einzeln oder zusammen eine Hohe von 24
m lber Grund (ibersteigen, ist in jedem Einzelfall eine Abstimmung mit der Wehrbe-
reichsverwaltung West durchzufiihren.
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6.10 Leitungstrassen

6.11

Im Bereich des ehemaligen Materiallagerplatzes befinden sich Fernmeldekabel und
technische Einrichtungen der Deutschen Steinkohle AG. Vor Beginn der Bauarbeiten
in diesem Bereich ist rechtzeitig mit der Siemens Business Services Management
GmbH, Westerholter StraBe 690 in 45699 Herten Verbindung aufzunehmen.
Weiterhin befinden sich im siidlichen Bereich Abwasserleitungen der RAG und der
Stadtwerke Essen AG. Diese sind privatrechtlich gesichert. Bei einer Uberbauung ist
ggf. Ersatz zu schaffen.

Baugrundverbesserung

Im Bereich des ehemaligen Materiallagerplatzes stellen die vorhandenen Auffiillungen
keinen geeigneten Baugrund dar. Zur Realisierung von Gebdudegriindungen sind zu-
satzliche MaBnahmen zur Herrichtung des Baugrundes und/oder besondere Griin-
dungskonstruktionen erforderlich. Die Griindungsarbeiten sollten unter fachgutach-
terlicher Begleitung ausgefiihrt werden.
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VIII. Stadtebauliche Kenndaten

VIII. Stadtebauliche Kenndaten

Fliche (m2)
Plangebiet gesamt 33.302
Sonstige Sondergebiete gesamt 30.323
Flichen fiir Bahnanlagen 421
ErschlieBung gesamt 2.558
Offentliche Verkehrsflichen
6V) 2.365
OV mit besonderer 193
Zweckbestimmung

Tab. 1 Stadtebauliche Kenndaten
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt den allgemeinen Zielen der Stadtent-
wicklung, vorrangig ungenutzte, brachliegende Baufldchen innerhalb der Ortslagen
vor der ErschlieBung neuer Siedlungsflachen zu entwickeln. Fiir das Plangebiet be-
steht zwar Planungsrecht durch den Bebauungsplan Nr. 21/02 ,Arendahls Wiese/Gel-
senkirchener StraBe (Zollverein-Ost)", der hier Mischgebiet festsetzt, eine Konkreti-
sierung der Planung, mit einem Nutzungsmix aus Hochschule, Designgewerbe und
Hotel, macht jedoch eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Planung verursacht keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen.

Die Planung erfolgte in Abstimmung mit dem Eigentiimer, so dass ggf. durch Fest-
setzungen bedingte Eingriffe in Eigentumsrechte dessen Zustimmung haben.
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X. Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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Xl. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 7/10 ,Arendahls Wiese/Martin-Kremmer-StraBe" auf regionalplanerischer
Ebene ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" und auf flachennutzungsplanerischer
Ebene ,Gemischte Bauflache" dar.

Da die GroBe des Verfahrensgebietes unterhalb der Darstellungsschwelle des RFNP
von 5 ha liegt und die insgesamt dargestellte ,Gemischte Bauflache" nicht in Frage
gestellt wird, ist eine Entwicklungsmdglichkeit als ,abweichende Konkretisierung”
gegeben.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem wirksamen (regionalen) Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Xll. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 7/10 ,Arendahls Wiese/Martin-
Kremmer-StraBe" werden die ihm entgegenstehenden friiher getroffenen Festset-
zungen aufgehoben. Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 21/02 ,Arendahls Wiese/Gelsenkirchener StraBe (Zollverein Ost)
soweit diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Arendahls Wiese/Martin-
Kremmer-Stral3e" betreffen.

Im Falle der Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 7/10 gelten die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 21/02 als nicht aufgehoben.
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Xlll. Kosten und Finanzierung

Uber die fiir die technische ErschlieBung erforderlichen Herstellungsarbeiten und
deren Kostentragung werden vertragliche Regelungen mit den Eigentlimern ge-

troffen.

Essen, den 20.10.2011

Amt fiir Stadtplanung

und Bauordnung

gez. Franke

Thomas Franke
Amtsleiter

Geschaftsbereich
6B - Planen

gez. Best

Hans-Jlirgen Best
Stadtdirektor
Geschaftsbereichsvorstand Planen
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