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D6122782/06120LFD



(@

IT.

Rﬁﬁm1icher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6/93 "Bochumer
Strafe/Hiunninghausenweg - Plesserpark” ist durch entsprechende Signa-
tur eindeutig festgesetzt.

Der Planbereich wird in etwa begrenzt:

im Norden durch die Bochumer Strafle

- im Osten durch die Krahwinkelstrafe
-~ im Suden durch den Hiinninghausenweg

- im Westen durch die Dreiringstrafe.

Angaben zum Planbereich

Der wirksame Fldchennutzungsplan (FNP) stellt fir den Planbereich

~ "Wohnbauf 13che"

= "Kerngebiet" sowie _

- "Allgemeine Grin— und Freifliche" mit Zweckbestimmung Griinanlage
und Spielbereich Typ B dar.

Das Verféhrensgebiet ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes {(B-Plan) Nr. 20/68 “Steele-Altstadt". Ostlich an den Plan-
bereich grenzen die rechtsverbindlichen B-Pldne Nr. 19/73 "Steele-
Altstadt, VIII. Anderung" und Nr. 24/71 “Steele-Altstadt, II. Ande-
rung”. Sldwestlich grenzt der rechtsverbindliche B-Plan Nr. 6/78
"Steele-Altstadt, IX. Anderung™.

Das Plangebiet ist im Gebietsentwicklungsplan (1986) als "Wohnsied-

lungsbereich" ausgewiesen. Inm Spielplatzentwicklungsplan 1ist ein

Spielbereich Typ B dargestellt.

l.andschaftsschutzgebiete, Verbandsgriinfldchen oder Wasserschutzzonen

sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
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Die duBere Erschlieflung ergibt sich aus der o.g. Abgrenzung des Plan-

bereiches.

Ber nordwestliche Teil des Gebietes grenzt an die bereits ausgebaute
FuBgangerzone Bochumer StraBe/DreiringstraBe der Steeler Altstadt.
Dieser Eckbereich wird von einer Gebdudezeile mit Ladeniokalen ge-
fat. Entlang der Strafe Hiinninghausenweg erstrecken sich 11 - III-
geschossige Mehrfamilienhduser mit Gartengrundstiicken. Im Westen

grenzt bis zu IV-geschossige Bebauung an das Plangebiet.

Ein aufgrund seines historischen Baustils ortsbildpridgendes Gebiude
befindet sich im norddstlichen Bereich an der Bochumer Strafie Nr. 50.
Dieses .Gebdude sowie verschiedene Gebdude an der Strafe Hinning—
hausenweg stehen unter Denkmalschutz und werden als solche nachricht-

1ich Ubernommen.

Das Verfahrensgebiet weist neben der vorhandenen Bebauung enttang
der Bochumer Strafe und der Strafe Hinninghausenweg grifiere unversie-
gelte Flachen im Innenbereich auf. Zur Zeit wird dieser Innenbereich
Tntensiv als wilder Parkplatz genutzt.

Die Stellplatzfldche wird umrahmt durch einen &lteren Baumbestand.

"An der Bochumer StraBe neben Haus Nr. 50 befindet sich eine Platane

mit einem Stammumfang von 4,75 m, die als Naturdenkmal ausgewiesen
ist.

Nihere Angaben zum Thema "vorhandene Griinstrukturen" werden unter
Pkt. VII gemacht. .

Ziele und Zwecke der Planung, stddtebauliche Konzéption

In Anlehnung an die Festsetzungen des rechtsverbindiichen Bebauungs-
planes Nr. 20/68 "“Steele-Altstadt" soll der voriiegende B-Planent-
wurf die derzeit desolat wirkenden Freifldachen einer sinnvollen stdd-
tebaulichen Nutzung zufiihren und stellt somit ein Konzept flr eflne

den Anforderungen des Stadtteils Steele entsprechende Nutzung dar.
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Die wesentliche Zielsetzung des aufzustellenden B-Planes ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung

- von ca. 80 Wohneinheiten (WE),
- voh zwei Tiefgaragen zur Unterbringung erforderlicher Stellpldtze,
- einer Tageseinrichtung-fur ca. 60 Kinder,
- eines Spielbereiches Typ B sowie
- = einer offentlichen Griinanlage.

In dem neu auszuweisenden Wohngebiet soll Planungsrecht flir die Rea-
lisierung von ca. 80 WE in IV“Qéschossiger Bauweise geschaffen wer-
den. Der Ausschiul bestimmter Nutzungsarten wird durch die textli-
chen Festsétzungen Nr. 1 und 2 erreicht. | l

Im Zuge der B—P]anneuaufsté]]ung wird das slidwestliche Baugebiet von
"Reines Wohngebiet" in "Allgemeines Wohngebiet" umgestuft, womit in
zuldssigem MaBe die Errichtung von Ldden, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen, mdéglich ist. Darilber hinausgehende, verkehrs- bzw.
publikumsintensive Nutzungsarten wie z.B. Schank- und Speisewirt-
schaften, Handwerksbetriebe, Tankstellen u.a. sind nicht zuldssig
bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Pkt. V.1).

Das Baugebiet Hinninghausenweg 73-95 wird als “"Reines Wohngebiet"
festgesetzt .Um die stadtebauliche Struktur des Stadtteils Steele . zu
erhalten, wird fir den nordwest]lichen Bereich des Baublocks aus dem
rechtsverbindtichen B-Plan Nyr. 20/68 die Festsetzung "Kerngebiet
(MK)" Ubernommen. '

Es ist vorgesehen, abweichend .vom rechtsverbindlichen B-Plan Nr.
20/68 "Steele-Altstadt", der zwei VII-geschossige Wohnhduser mit ei-
nem Kindergarten an der Kreuzung Hinninghausenweg/Dreiringstraie vor-
sieht, die geplante Bebauung entlang der DreiringstraBe und parallel
zum Blockbinnenweg durchzufiihren. Die dreigruppige Tageseinrichtung
fir Kinder soll westlich an die vorgesehene Griinanlage an der
Krahwinkelstrafle anschliefien.
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Aus stadtgestalterischer Sicht bietet es sich an, die nicht mehr vor-
handene urspriingliche Blockrandbebauung in moderner Formensprache zu
vervollstandigen. Dabei sol1 die vorhandene Struktur hinsichtlich
der Geschossigkeit, der Gebdudetiefen und der Gestaltung insbesonde-

re der Ladenzonen aufgegriffen und beriicksichtigt werden.

Ein stddtebaulich vertretbarer Ubergang von den unter Denkmalschutz
stehenden dreigeschossigen Gebduden im Hiinninghausenweg zu der ge-
planten viergeschossigen Neubebauung ergibt sich aufgrund der unter-
schiedlichen GeschoBlhthen. So wurde in der Vergangenheit bei ATtbau-
ten in der Regel mit GeschoB3hthen von ca. 3,5 m gearbeitet, wohinge-
gen bei heutigen Planungen mit Héhen von ca. 2,75 m gearbeitet wird.
Dies bedeutet, dal} die vorhandene dreigeschossige Altbebauung hin-
sichtTich des hbhenmdfigen Erscheinungsbildes einen stiddtebaulich

vertretbaren Ubergang zu einer viergeschossigen Neuplanung darstellt.

Der B-Planentwurf ist so erarbeitet worden, daf die GeschoBfliche
der Neuplanung die pTanungsrechtTich_m6g1iche‘Geschoﬁf]éche des B-
Planes Nr. 20/68 nicht wesentlich lberschreitet.

Aufgrund der hohen Versiegelungsrate und des geringen Vegetationsan-
teils im gesamten Innenstadtbereich von Steele ist die Bebauung so
geplant worden, daB ein Grofiteil der vorhandenen Griin- und Freifli-
chen erhalten bzw. neue Grinfldchen geschaffen werden konnen. Die
Durchblickmoglichkeit von der Strafle Eickelkamp in den durchgriinten
Blockinnenbereich ist dabei gewiinschtes étédtebau]iches Ziel.

Eine relativ dichte Bepflanzung siidlich der Blockbinnenstrafe ergibt
eine sinnvolle ridumliche Abschirmung der geplanten zur vorhandenen
Bebauung.

Die ErschlieBung erfolgt in Verlangerung der Strafle Eickelkamp uber
eine StichstraBe mit Wendehammer, die bis zu der Einfahrt fiir die ge-

plante Tiefgarage des geplanten Geschidftshauses den Blockbinnenver-

" kehr aufnehmen soll und im Osten die 6ffentliche Griinanlage erreicht.
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Die erforderlichen Stellplidtze flir die weitere Neubebauung sollen in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Bei der Zu-/Abfahrt wvom
Hinninghausenweg, wie sie die gednderte Planfassung vorsieht, erge-
ben sich mehrere Vorteile: Zum einen sind die Wege zur Tangential-
strafle {(Henglerstafie) relativ kurz. AuBerdem wird die Dreiringstrafle
verkehriich entlastet und der dortige StraBenausbau (Stellpldtze mit
Parkuhren) bleibt erhalten, so daB iiber die DreiringstraBe/Eickel-

kamp nur noch der Anliegerverkehr (TG Geschdftshaus, Kita-Zubringer,

Anlieferung der Geschdfte Bochumer StraBe) anfallen wird. Dariiber
hinaus ermdglicht der Zweirichtungsverkehr im Hinninghausenweg ein
AbflieBen des Verkehrs sowohl in &stliche als auch in westiiche Rich-
tung.

Die Lage der Rampe der TG ist so geplant worden, dafl das Wurzelwerk
der eindrucksvollen Platane am Hunninghausenweg (16 m Kronendurchmes—
ser) nicht beriihrt wird und dieser Baum somit erhalten bleiben kann.
Die Entfernung der TG-Rampe von der Bebauung am Hinninghausenweg be-
tragt ca. 22 m, so dal eine mdgliche Beeintrdchtigung der Anwohner
durch Ger3usche oder Immissionen ausgeschlossen werden kann, da von
einer Einhausung der Ranipe ausgegangen werdén‘kann. Die Parkplatznut-
zung gegeniiber der Rampe ist unsensibel, so daB8 auch hier keine un-
mittelbare Beeintrdchtigung gegeben 1ist. Die Festsetzung baulticher
oder sonstiger technischer Vorkehrungen zur Entiiiftung der Tiefgara-
ge ist aufgrund der mdglichen grofizligigen Abstédnde zu den Wohngebau-
den nicht erforderlich. -

Zur Zeit herrscht in Steele eine Unterversorgung mit Tageseinrichtun-

gen fur Kinder, so daBl Bedarf flir weitere Einrichtungen besteht.
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Im vorliegenden Falle wurde der Standort zentral gewdhlt, eingebet-
tet in den durch Griin geprdgten Blockinnenraum und angrenzend an die
6stliche &ffentliche Griinfliche. Fur das Grundstiick, auf dem die Ta-
geseinrichtung erstellt werden soll, muf ein Teil der vorhandenen of-
fentlichen Griinflache in Anspruch genommen werden, um die erforderli-

che Grundstiicksmindestfldche zu erreichen.

Im Hinblick auf die sensible Nutzung Kita/Spielbereich behdlt der
Baublock im Westen, an der Einmindung der Sticherschlieflungsstrafle
und im Osten durch die Griinanlage seine Offnungen. Damit ist zum ei-
nen eine gute Durchluftung gegeben, zum anderen konnen die zum Teil
alten Baumbestinde erhalten bleiben und durch weitere Begrﬁnungsmaﬁ-

nahmen (Anpflanzen von Biumen und Strduchern gem. § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB) eine Griinverbindung zur bestehenden Griinanlage im Osten ge-
schaffen werden. ‘

Das in Nord-Slid-Ausrichtung am Kopf des Wendehammers  vorgesehene
Kita-Gebdude stellt somit einen funktionell sinnvollen Ubergang von
der Tageseinrichtung zum &ffentlichen Griin dar.

Im Bereich der Tégeseinrichtung ist durch den Wendehammer eine Mog-
Tichkeit gegeben, Kinder, die mit dem PKW gebracht und abgeholt wer-
den, ein- und aussteigen zu lassen, so daB die Sicherheit der Kinder
gewdhrleistet ist. Die weitere Ausgestaitung der offentlichen Ver-
kehrsfldche erfolgt letztendlich durch die Ausbauptanung bzw. durch

verkehrsregelinde Mafnahmen.
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Die geplante StichstraBe hat auflerdem die Funktion, den B-Planbe-
reich flr Fuflgdnger und Radfahrer durchldssig zu gestalten und insbe-
sondere eine gute Erreichbarkeit des kleinen Parks mit Spielplatz
fir die Anwohner zu gewdhrleisten. Der Park in seiner heutigen Form

leidet an der fehlenden Westanbindung.

IV. P]anverfahfen

Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach dem Wohnungsbau-Erleich-
terungsqesetz

A} Das Bau]eitp]anverfahfen s011 unter Zugrundelegung des seit

dem 01.06.1990 glltigen Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungs-
baus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher
Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErlG -)
durchgefiihrt werden, dessen besondere Vorschriften im Rahmen ih-
res Anwendungsbereiches gemdfl Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz bis zum 31.12.97 befristet sind und anstelle
der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) oder ergédnzend dazu
gelten.

Die Anwendung dgs unter Artikel 2 des v. g. WoBaukrlG aufgefiihr-
~ ten MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) trdgt

zu einem beschleunigten Bauleitplanverfahren bei und ist dann zu-
lassig,

- wenn der Bauleitplan einem dringenden Wohnbedarf der Beviike-

rung besonders Rechnung tragen soll;

- wenn ein Bebauungsplan, der zur Deckung eines dringenden
"Wohnbedarfes beitragen soll, aufgeste]]trwerden soll, bevor
der Fldchennutzungsplan gedndert oder erganzt wird, wobei

| die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes
nicht beeintrdchtigt werden darf.

D6122782/06120LFD



B) Begriindung fiir die Anwendung des MaBnahmengesetzes zum Baugesetz-

buch auf Bauleitplanverfahren der Stadt Essen:

- Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rahmen der Bauleitplanung einem

dringenden Wohnbedarf ihrer Bevdlkerung Rechnung zu tragen und da-

mit der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den PTanungsgrund-

satzen

i. S. d. § 1 (1) BauGB-MaBnahmenG nachzukommen.

Der dringende Wohnbedarf der Bev@lkerung der Stadt Essen bestimmt

sich aus folgenden objektiven Umstdnden in der Gemeinde, die ein

zligiges Planen erforderlich machen:

a) Wi

chtige Bestimmungsfaktoren haben die Wohnraumnachfrage er-

heblich verstarkt. Es bestehen Defizite und problematische

Versorgungslagen fir verschiedene Segmente des Wohnungsmark-
tes:
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es Teben wesentlich mehr Einwohner im Jahre 1994 in Essen
(rd. 622.000 EW, Stand 30.06.1994) als prognostiziert und
den bisherigen Planungen zugrunde gelegt wurden. Progno-
sen,‘die den Zielzahlen des Flachennutzungsplanes zugrunde
gelegen haben, sagten z. B. fir das Jahr 1995 583.000 EW
VOraus;

besondere Nachfragegruppen (z.B. Aussiedler) haben einen
unmittelbaren, dringenden Wohnbedarf;

die Altersstruktur erfiahrt hinsichtlich der noch starken
jingeren und mittleren Altersgruppen in der Haushaltsgriin-
dungs- und Efigentumsbildungsphase durch die Zugewanderten
eine Verstdrkung. Die Nachfrage nach altengerechten Wohnun-
gen wird erheblich steigen;

die Zahl der Haushalte 1liegt bei rd. 302.850 (Stand:
31.12.1993). Der Anteil der Ein- und Zweipérsonen—Hausha1~
te beliuft sich dabei auf ca. 72 % {ca. 37 % und 35 %);
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prognostizierte Haushaltsgridfen (Personenzahl je Haushalt)
wurden unterschritten;

die vorausgesagte mittlere Wohnfldchenversorgung (m?/EW)
wurde erheblich Ubertroffen;

eine Erhdhung der Eigentumsquote wird zu erhdhten Wohnf1i-
chenanspriichen fihren. Die Wohnfldchenversorgung je Person
bei Eigentimern liegt nochmals um ca. 20 % hoher;

b) Bestimmte Indikatoren der Wohnraumnachfrage belegen sehr be-

denkliche Tendenzen:

c) Da

D6122782/061201.FD

die Nachfrage nach preiswerten Sozialwohnungen ist grof.
Die Zahlen der erfolgten Wohnungsvermittlungen Gffentlich
7523 Vermittlungen

gefrderter Wohnungen liegen bei: 1988

1989 - 6493 n
1990 - 5538 n
1991 - 4756 "
1992 - 5031 "

- 5014 n

1993

zum Stichtag 31.12.1993 waren beim Amt fir Stadterneue-
rung, Liegenschafts- und Wohnungswesen 5.996 wohnungssu-
chende Haushalte gemeldet, davon waren 1.198 Haushalte als
wohnungslos registriert;

die Mietpreise stiegen von Mitte 1989 bis Ende 1991 um ca.
14 %, wobei der Anstieg bei Altbau- und Neubauwochnungen an-
nahernd gleich war; von 1991 bis 1993 stiegen die Mietprei-
se um weitere & %;

Leerstand- bzw. Umzugsreserven sind rechnerisch z.Z. nicht
auf dem Wohnungsmarkt vorhanden;

s Angebot auf dem Wohnungsmarkt verengt sich zunehmend:
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= in der Wohnungsneubautdtigkeit ist im Jahre 1988 eine nega-
tive Trendwende eingetreten. Die Zahl der Wohnhungsneubau-
fertigstellungen p.a. in den Jahren 1980-1987 lag zwischen
1243 (1986) und 1755 (1984). In den Jahren 1988-1993 Tag
die Zahl der Fertigsteliungen p.a. nur noch zwischen 590
{1989) und 986 (1992).

- der Bestand an Sozialwohnungen

1985: 108.000 WE

1990: 88.000 WE

1993: 75.100 WE

hat sich 1in den vergangenen Jahren drastisch reduziert.
Nach Einschitzung des Fachamtes wird sich der Bestand an
Sozialwohnungen bis zum Jahre 2000 auf ca. 50.000 WE ver-
ringert haben. Dieser Riickgang kann nicht durch die F&érde-
rung neuer Soziéiwohnungen ausgeglichen werden. Demgegen-
iber hat sich der Kreis der anspruchsberechtigten Haushal-
te durch die Anhebung der Einkommensgrenze {(zum
01.10.1994) auf nunmehr 35 % erweitert; - '

- es- besteht ein enormer MNachholbedarf an altersgerechten
Wohnungen bis zum Jahr 2000 (rd. 4.900 WE). Die Nachfrage
nach 5.500 Pflegepldatzen kann voraussichtlich nicht befrie-
digt werden. '

Im HinbTick auf die Anwendbarkeit des Wohnungsbau-Er1eichterungs-
gesetzes flr den B-Planentwurf "Bochumer Strafie/Hiinninghausenweg-
Plesserpark™ ist folgendes festzuhalten:

Die wesentliche Zielsetzung des aufzustellenden Bebauungsplanes
ist die Weiterentwicklung einer Wohnbebagung mit ca. 80 Wohnein-

heiten.

Da durch diese MaBnahme dem dringenden Wohnbedarf Rechnung getra-
gen werden soll, wird der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus
den Pianungsgrundsétzen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauGB-MafnahmenG

entsprochen.
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Geplante Festsetzungen

1.

Wohngebiet
Neubebauung

Die Neubebauung (WAl) ist als allgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ von 0,4, einer GFZ wvon 1,2 und einer max. IV-Geschossigkeit
festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine stddtebaulich wiin-
schenswerte Verdichtung der Wohnbebauung in diesem innerstadti-
schen Kernbereich ermég1fcht.

Un zu gewdhrleisten, daB das Projekt mit der .néheren Umgebung
stddtebaulich korrespondiert, ist als Dachform das Satteldach so-
wie die zusatzlich maximale Firsthéhe mit 76,85 m UNN festgesetzt
worden. Hierbei wurde der nach Landesbauordnung NW zuldssige Dach-
geschoBausbau beriicksichtigt. Auch unter dem Gesichtspunkt der Ge-
wihrleistung der Besonnungsverhiltnisse der Nachbarschaft -sind
die fixierten GebdudehShen fiir einen innerstadtischen Standort
vertriglich. _

Die erforderlichen Stellpidtze sollen in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden.

Un sowohl fiir diesen innerstadtischen, an ein Kerngebiet (Ge-
schdaftsstraBe) angrenzenden Bereich mit seinem typischen WA-Ge-
bietscharakter einen Nutzungsmix zuzulassen als auch den Bedirf-
nissen der Anwohner nach Ruhe und Wohnqualitdt ausreichend Rech-

nung zu tragen, wurden die folgenden textlichen Festsetzungen auf-

genommen:

"In dem WAl-Gebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVD die nach § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaf-

ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe nicht zuldssig."

"In dem WAl-Gebiet sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 4 Abs.

3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nicht Bestandteil
i

des Bebauungsplanes.™
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Mit den v.g. textlichen Festsetzungen wird die Intention ver-
folgt, den Status Quo des gesamten Planbereiches in st3adtebauli-
cher bzw. nutzungsspezifischer Hinsicht weitestgehend zu erhal-
ten. DBer rechtsverbindliche B-Plan Nr. 20/68 sah eine Bestdtigung
der Altbebauung am Hunninghausenweg als Reines Wohngebiet vor.
Diese Festsetzung Ubernimmt auch der vorliegende Planentwurf Nr.
6/93. Die Wohnbebauung westTich der DreiringstraBe siidlich. Eickel

kamp war seinerzeit als WA-Gebiet'p]anungsrecht1ich'geéichert wor-
den. Die VII-geschossigen Punkthochhauser im P]esserpérk waren

als WR-Gebiet festgesetzt worden.

Die Festsetzung des neuen Wohnquartiers im B-Plan 6/93 als A11ge-'
meines Wohngebiet ergibt sich aufgrund des flr diesen Bereich ty-
pischen Nutzungsmixes der einzelnen Baugebiéte: Von Westen her
(PreiringstraBe stdl. Eickelkamp) wird die besondere Art der bau-
Tichen Nutzung als WA-Gebiet Ubernommen und geht dann in ein WR-
Gebiet ah'HUnninghausenweg tber. Von Norden'ergibt sich ebenfalls
ein sinnvoller stddtebaulicher Ubergang von dem MK-Gebiet an der
Bochumer StraBle Uber das gep]anteAWA~Quartier hin zum WR-Gebiet

am Hunninghausenweg. Eine Festsetzung der Neubebauung als WR-Ge-

'biet erscheint aufgrund der Verkehrsfrequenz der Dreiringstraﬁe'

bzw. des Andienungs- und ErschilieBungsverkehrs in der geplanten
StichstraBe stddtebaulich nicht sinnvoll.

Gleichwohl wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2
versucht, unter Beriicksichtigung der Zuldssigkeit von kleineren
Laden und anderen gebietstypischen Einrichtungen sowohl noch ei-
nen Nutzungsmix zuzulassen als auch der Schutzwlrdigkeit der An~
wohnerinteressen nach einer vorwiegenden Wohnnutzung Rechnung zu
tragen, ohne die besondere Eigenart des Gebietes als Kernbereich

im Stadtteilzentrum Steele zu verindern.

Da die Einkaufszone der Bochumer Strafie an das B-Plangebiet an-
grenzt, wird ein AusschiuB von fir ein WA-Gebiet =zulissigen

Schank- und Speisewfrtschaften sowie Handwerksbetrieben als ver-
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tretbar angesehen, zumal der Planbereich im Hinblick auf die o.q.
Fulgdngerzone infrastrukturell ausreichend mit derartigen Einrich-

tungen versorgt ist.

Dartber hinaus sind die fir ein WA-Gebiet ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen (Beherbergung, Gewerbe, Verwaltung, Gartenbau, Tank-
ste11en)‘ausgeschlossen worden, weil in diesem innerstidtischen
Wohnbereich derartige Nutzungsarten tlw. als atypisch bzw. nicht

standortgerecht angesehen werden k&nnen.

Durch den AusschluB der o.g. Nutzungsarten wird somit dem Nachbar-
schutz durch die damit verbundenen Minderungen der Verkehrsfre-
quenz und des Publikumsverkehrs (z.B. Biergidrten) in ausreichen-

dem MaBe Rechnung getragen, ohne den typischen Gebietscharakter
als WA-Bereich aufzugeben. . )

Freiraumqualitat

Um eine gewisse Freirauﬁqya]itét_ zu erreichen, werden auBerdem
folgende textliche Festsetzungen getroffen, die eine Grundlage
fir die den okologischen Anspriichen gerecht werdende Ausgestal-

tung dieser Freifldchen bilden sollen:

"In dem WAI—Gébiet .sihd gem. § 12 (4) BauNVO die notwendigen
Stellpidtze und die zugehdrigen Nebeneinrichtungen nur in der

festgesetzten Tiefgarage zuldssig."

“Anpf]énzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB:

Die'Tiefgarage im WAl-Gebiet ist mindestens 80 cm stark mit kul-

turfihigem Boden fachgerecht zu Uberdecken und zu begriinen.

In dem WAl-Gebiet ist die mit a  gekennzeichnete Flache =zu

durchgriinen. Hierzu ist Jje angefangene 400 m? Grundstiicksfldche

ein Baum zu pflanzen. Es sind heimische Laubgeh@dlze zu verwenden,
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deren Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung, gemessen in 1,0 m

Hshe, 30 cm nicht unterschreitet."
Aus den Erkenntnissen der Umweltvertridglichkeitspriufung (s. VII.)
wurde eine Erhaltungsfestsetzung fiir Bdume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2%

BauGB vorgenommen.

Bestdtigung der vorhandenen Wohnbebauung

Das unter Denkmalschutz stehende Haus Bochumer StraBe Nr. 50 (WA)
wird max. I[II-geschossig mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ wvon
1,0 bestdtigt.

Bestdtigt wird ebenfalls die Wohnbebauung am Hinninghausenweg als
WR-Gebjet mit einer max. III-Geschossigkeit und einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 1,0, die den Rahmen der tatsichlichen Ausnut-
zung widerspiegeln. Lediglich o&stlich des Hauses Hininghausenweg
85 wifd die Bautiefe durch Versprung der riickwdrtigen Baugrenze
von 14 m auf 16 m aufgeweitei, um die vorhandenen Hauptwohngebauj
de nicht anzuschneiden. Dies wdre nicht zu rechtfertigen.

Zwei erhaltenswerte Biume werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt. Stddtebauliche Verdnderungen sind hier nicht vorgese-
hen.

Kerngebiet

Die Bebauung ndrdlich des Blockbinnenweges wird unter Beriicksich-
tigung des vorhandenen Charakters bestdtigt und als eingeschossi-
ges. (an der StichstraBe) bzw. max. viergeschossiges (Bochumer
Strafe/Dreiringstrafe} Kerngebiet mit einer GRZ von 0,9 und einer
GFZ von. 2,5 festgesetzt.
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. Fldche fur den Gemeinbedarf

Die Tageseinrichtung fir Kinder wird bearfsgerecht (s. auch I1T1.)
eingeschossig mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 als
"Fldche fir den Gemeinbedarf" festgesetzt.

. Offentliche Griinfldchen

Die GriinfTldche an der KrahwinkelstraBe wird als "Offentliche Grin-
fldche, Spielbereich Typ B" festgesetzt. Der nordwestlich an-
schlieBende Griinbereich 8stlich des Wendehammers wird als "Offent-

Tiche Grunfldche, Griinanlage" festgesetzt. Hierbei ergibt sich

ein funktionell sinnvoller {bergang von der GrUnan1age. in den
Spielbereich.

. Verkehrsfldchen

A

Der Hﬁnninghausénweg sowie die im Verfahrensgebiet 1iegenden Tei-
le der KrahwinkelstraBe und der Dreiringstrafie sind in fihren heu?
tigen AusmafBen als Gffentliche Verkehrsfliche festgesetzt.

Da die Ladenzone an der Bochumer StraSe nur von hinten iber die

geplante Stichstrafle angedient werden soll, ist auf eine Festset-

 zung der ErschlieBungsstrafe als "Verkehrsfliche mit besonderer

IZweckbestimmung"” (Mischverkehrsfliche) verzichtet worden. Um die
Verkehrssicherheit der FuBginger in diesem Bereich zu erhéhen, er-

scheint es sinnvoller, den Gehweg vom Fahrverkehr zu trennen.

Die Stichstrafle wurde entsprechend dem zu erwartenden Blockbinnen~
verkehr dimensioniert. Sie dient gleichzeitig der notwendigen Er-
schlieflung der Gemeinbedarfsfldche.

Entlang der Bebauung der StichstraBe (verlingerter Eickelkamp)
ist die Anlage von ca. 8 offentlichen Stellpldtzen mdéglich.
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6. Ruhender Verkehr

Zur stadtvertridglichen Unterbringung der erforderlichen Stellplat-

ze wird sowohl fiir das MK- als auch flr das WAI-Gebiet eine ent-.
sprechende Tiefgarage festgesetzt. Mit den zugehrigen Ein- und
Ausfahrtsbereichen und den Gestaltungsvorschriften kann eine scho-
nende Einbindung in das Umfeld erfolgen.

VI. Sonstige Angaben

1. Sanierungsgebiet

Der Verfahrensbereich des BebaUungsp]anes Nr. /93 liegt im Gel-

tungsbereich des Sanierungsgebietes Essen-Steele.

Z. Altlasten

Uber den gesamten Verfahrensbereich liegen detaillierte Informati-
onen zum Umweltmedium Boden vor. So ist der &stliche Bereich als
AltTastenverdachtsfldche unter der Ordn.-Nr. 34/2.19'(Verfu11ung)
registriert.' | |

2.1 Geplante &6ffentiiche Griinfidche

Mit Datum vom 27.09.91 wurden die Ergebnisse eines Bodengut-
achtens vorgelegt, welches den Ostlichen Teilbereich des -Ver—
fahrensgebietes abdeckte (6ffentliche Grunfldche im B-Plan
Nr. 20/68). Der Standort konnte als Verfillung mit techno-
Egenen Substraten verifiziert werden, der eine Be]éstungssi-
tuation durch Benzo(a)pyren, polychlorierte Biphenyle,
Cadmium, Chrom und Blei aufweist.

Beurteilungsgrundlage war der ErlaB "Metalle auf Spielplét-

zen" des Ministeriums fir Arbeit, Gesundheit und Soziales

(MAGS~Er1aB 1990), der in die Richtwerte I und II differen-
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ziert. Bei Uberschreitung des RI kann eine langfristige Ge-
sundheitsgefdhrdung nicht ausgeschlossen werden. Wird RII
tiberschritten, dann sind aufgrund einer ékuten Gefahrdung im
Spieibereich SofortmaBnahmen durchzufihren.

Grundlage zur Einschdtzung der PAK (Polycyclische Aromati-
sche Kohlenwasserstoffe) war der "Leitfaden Bodensanierung"
der Niederlande (HoTllandliste 1990), wobei der B-Wert (Priif-
wert fiir weitere Untersuchungen) ausschlaggebend ist.

Die Gelande- und Laborarbeiten wurden an das Chemische Labo-
ratorium Dr. Wessling, Altenberge, vergeben.

Ein erheblicher Teil der untersuchten Fldche befindet sich
auf der registrierten Altlastenverdachtsflidche Nr. 34/2.19
(Verfiillung). Die Profilbeschreibungen dokumentieren eine
Vie1zah1-technogenér Substrate (Bauschutt, Asche, Schlacke,

Glas), die in den Boden eingebracht worden sind.

In samtlichen Bohrbereichen muf3ten Richtwertiiberschreitungen
festgestellt werden. Als Hauptproblemgruppen bitdeten sich
Benzo(é)pyrén und die Schwermetalle Cadmium urid Blei heraus.
Richtwert-II-Uberschreitungen (MAGS 1990) oder C-Wert-Uber-
schreitungen wurden nicht ermittelt, so daf ein akutes Han-
deln nicht erforderlich ist.

Im Rahmen der geplanten Umgestaltungsmalnahmen der Grinanla-
ge unter Schaffung von Spielbereichen sind jedoch -abhidngig
von dem jeweiligen aktuellen Bodennutzungstyp- Sanierungsmaf-
nahmen erforderlich, die von einer Verdichtung der Bepflanz-
ung zur Verhinderung freier Bodenstellen bis zu einem erfor-
der]ichen Bodenaustausch auf 30 - 40 cm bzw. einer Bodeniiber-
deckung mit 30 - 40 cm unbelastetem Boden mit Einbau eines

Geotextils reichen.
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2.2 Geplante Tageseinrichtung fiir Kinder

Mit Datum vom 16.12.1993 wurde das Ergdnzungsgutachten fir
die geplante Kita vorgelegt. Die Untersuchung bezog sich auf
die Gesamtflédche der geplanten Kita, die zur Zeit vollstdn-
dig als Abstellfldche fiir Kfz. benutzt wird.

Das Bodenprofil enthielt eine Vielzahl technogener Beimeng-
ungen mit erheblichen Beimengungsgraden. Zu nennen sind Kom-
ponenten des Bauschutts (Ziegel, Mortel, Beton), Schlacken
(Hochofenschlacke), Aschen (Rostasche), Bergematerial und
Kohlengrus. Dominant war der Bauschutt.

Grundlage der Bewertung waren die Richtwerte des o.g. MAGS-
Erlasses sowie der Hollandiiste. Fir die Metalle Arsen und
Chrom wurden Uberschreitungen des Richtwertes I, bei Chrom
im Oberboden sogar .Uberschreitungen von RII festgestellt. Au-
Berdem lag die Benzo(a)pyren~Konzentration tber dem fir
Spielanlagen tolerablen Wert. Nimmt man die erhthten Bleige-

halte in 30 bis 60 cm Tiefe, die in den Untersuchungen von

1991 auf der &stlichen Pa}kpiatzfléche festgestellt wurden,

hinzu, dann 148t sich zusammenfassend ausfiihren, daB der Bo-

den der Parkplatzfldche bis ca. 65 cm Tiefe belastet dist.

Die spezielle Nutzung des Bereiches als Fahrzeugstellf lache
148t sich an den leicht erhShten Mineraldikohlenwasserstoff-
gehalten (Olverluste) und der erhthten elektrischen Leitfi-
higkeit (Salzeintrag) ablesen. ﬁ

Akuter Handlungsbedarf besteht flir diesen Bereich jedoch

nicht, da derzeit dort keine sensible Nutzung stattfindet
und andere Schutngterlnicht beeintrichtigt werden. Fir die-
Jenigen Teilbereiche der heutigen Parkplatzflache, die fir
eine sensible MNutzung (Spielanlage oder AuBenan]ager Kita)
vorgesehen sind, besteht alternativ folgender Sanierungsbe-
darf:
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- Bodenaustausch auf 30 - 40 cm Tiefe (abzufahrendes Materi-

al ist tauglich fir Deponieklasse II) oder

- Bodenauftrag mit mindestens 30 - 40 cm nachweislidich
unbelastetem Boden.

Geplantes Wohnquartier

Mit Datum vom 27.04.94 wurde das entsprechende Gutachten vor-
gelegt. Zur Bewertung der aus diesem Bereich untersuchten Bo-
denproben wurde in erster Linie auf die nutzungs~ und schutz-
bezogenen Orientierungswerte von Schadstoffen in Bdden nach
Eickmann und Kloke zurilickgegriffen.

Im gesamten Bereich liegen im Oberboden erhthte Schadstoffge-
halte des Schwermetalls Chrom vor. Dabei wird der Bodenwert
(BW) II fur die .Nutzungsarten Parkanlage und Kinderspiel-

platz flichendeckend und zwar zum Teil recht deutlich Uber-

. schritten. Auch der Priifwert B der Hollandliste wird in meh-

reren Bodenproben {iberschritten. Lokal waren ebenfalls erhdh-
te Nickelgehalte festzustellen. Auch die PAK-Gehalte liegen
lokal in erhthten Konzentrationen im Oberboden vor. Dabei
kommt es lokal zu Uberschreitungen des Priifwertes B der Ho]Q
landliste bzw. des BW II fir die Nutzungsarten Parkanlage
und Kinderspielplatz.

: \ ,
Durch die festgestellen Verunreinigungen wird eine sensibie

- Nutzung (Hausgirten, Kfnderspie]p]atz) nur durch zusdtzliche

SicherungsmaBnahmen mdglich. So sollte der gesamte Bereich
fir eine parkdhnliche Nutzung (Wiese, Buschwerk, Blumenbee-
te) mindestens mit 35 cm sauberem, kulturfdhigem Boden abge

deckt werden, um das bestehende Risiko iUber den Wirkungspfad

Boden-Mensch auszuschalten.

Weitergehende SanierungsmaBnahmen werden nach dem derzeiti-

gen Kenntnisstand als nicht notwendig angesehen, da ein er-

héhtes Risiko fiir das Grundwasser offenbar nicht vorliegt.
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Sollte ein privater Kinderspielplatz in diesem Bereich vorge-
sehen werden, wird fiir den Bereich des Spielplatzes ein Aus-
tausch der auffalligen Oberbodenschicht z.B. mit nachweis-

tich sauberem, gewachsenem Boden angeraten.

Aufgrund des geringen Nitratgehaltes des anfallenden Bodenaus-
hubs besteht die Mdglichkeit, das Material auf eine Deponie
der Klasse II zu verbringen.

Die Sanierung des Bodens wird durch den MURL-ErTaB "Beriicksich-
tigung von Fldachen mit Bodenbelastungen, inshesondere Altla-
sten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren"
vom 15.05.92 geregelt und entsprechend durchgefiihrt.

Danach kann der B-Plan erst in Kraft treten, wenn durch geeig-
nete rechtliche Instrumente (z.B. Baulasten) die im Hinblick
auf die vorgesehene Nutzung erforderliche BehandTung der Boden-
belastung gesichert ist. Daraus folgt, daf der Satzungsbe-
schlufl zum Bebauungsplan nur im zeitlichen Zusammenhang mit
den entsprechenden offentlich-rechtlichen Instrumenten gefalit
werden kann (hier: Eintragung der Baulast vor Satzungsbe-
schluf3). |

. Entwdsserung

Die entwdsserungstechnische Erschliefung der geplanten Bebau-
ung kann grundsdtzlich Uber die vorhandene Abwasseranlage in

der Dreiringstrafe und im Blockbinnenweg sichergestellt werden.

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dafl die GééchoBf]é—
che des vorliegenden B-Planentwurfes die GeschoBfliche des B-
Planes Nr. 20/68 "Steele-Altstadt" im vorliegenden Geltungsbe-
reich nicht wesentlich Uberschreitet (1,99 ha zu 2,01 ha), so
dafl flr 'das Schmutzwasser entwdsserungstechnisch keine nach- |
weisbare - Verschlechterung durch die Neuplanung Qegenﬁber dem
planungsrechtlichen Status quo eintritt. '
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Vor dem Hintergrund der abwasserwirtschaftiichen Problematik
im Essener Siden soll das im Plangebiet anfallende. Nieder-
schlagswasser vor Ort versickert werden. Auch hier entsprechen-
den sich altes und neues Planungsrecht in etwa (1,32 ha zu
1,35 ha). Es ist beabsichtigt, eine lokale, auf das Plangebiet
berogene Versickerungsanlage im Bereich der Freifldache zu in-
stallieren. Dies bedeutet hinsichtlich der heutigen M&glich-
keit, bestehendes Planungsrecht des B-Planes Nr. 20/68 auszu-
schopfen eine Entlastung der Entwdsserungsanlagen und letzt-
lich des Gewdssers sowie eine schadlose Anreicherung des Grund-
wassers. Die rechtliche Regelung wird durch die Eintragung ei-
ner Baulast vor Satzungsbeschluf sichergestellt werden.

4 .Baulastprobiematik

Auf dem im B-Plan-Gebiet gelegenen Hauptbaugrundstiick Gemar-
kung Steele, Flur 13, Flurstiick 300, liegt eine Stellplatzver-
pflichtung von 91 Pldtzen (Baulast) fiUr drei Wohn- und Ge-
schdftshduser an der Bochumer Strafe bzw. Eickelkamp. Eine Un-
terbringung dieser Baulaststellpldtze in einem zusdtziichen
Tiefgaragengescho der NeubaumaBnahme st wirtschaftlich nicht
vertretbar, so daf beabsichtigt ist, diese Baulast auf das

" stddtische Parkhaus Steele-0Ost/Kdathe-Kollwitz-Strale 2 zu iber-

tragen. Im Gegenzug wird der Bautriger das Parkhaus sanieren.
Der Umfang der Arbeiten wurde bereits in Abstimmung mit dem
Bautrdager von der Verwaltung festgelegt.

Im Zusammenhang mit der Sanierung des Parkhauses soll auch die
mehrfach geforderte zusdtzliche Anbindung von der Grenoblestra-
Be hergestelit werden.

Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen

1.

(a)

Hinweise

In den Bebauungsplan ist der Hinweis aufgenommen,
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daf die Grundlage fir die Spieiplatzplanung - Spielbereich
Typ B - der RunderlaB des Innenministers NRW vom 31.07.1974
(MB1. NW 1974 S. 1072) und vom 29.03.1978 (MB1. NW 1978 5.
649) in der jetzt giiltigen Fassung ist. 7

(b) Ebenfalls als Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgencmmen,
daff flr den Schutz des Baumbestandes -im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die "Satzung zum Schutze des Baumbestandes
in der Stadt Essen {Neufassung) vom 28. September 1982 (Amts-
blatt der Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982) gi]t.

(c) Desweiteren ist der HinWeis entha]fen, dall das gesamte Ver-
fahrensgebiet im Bereich der Umlegung "Dreiringstrale/Hinning-
hausenweg" -~ U5/66 - (mit Ausnahme von Flurstiick 155 tlw.)
Tiegt. '

. Kennzeichnungen

Der Bebauungsplan enthdlt die Kennzeichnung, dafl die im Verfah-

rensgebiet durch Signatur gekennzeichnete Flache mit umweltgefihr-

denden Stoffen belastet ist.

. Nachrichtliche Ubernahmen .

‘Der Bebauungsplanentwurf enthdlt fiir das Gebdude Bochumer Str.

Nr. 50 sowie fiir Gebdude an der StraBe Hinninghausenweg die nach-
richtliche Ubernahme "Denkmalschutz". AuBlerdem wurde die Platane
westlich des Gebdudes Bochumer Str. Nr. 50 nachrichtlich als "Na-
turdenkmal” Ubernommen.

Auswirkungen der”PIanung (UmweTtvertriqlichkeitspriifung UVP)

- Ergebnis der weiterfiihrenden Priifung

Die WP ist ein systematisch-analytisches Verfahren zur Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens (Friber-
kennungssystem).
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Die Bewertung der Umweltvertrdglichkeit hat zu folgenden Ergebnissen
gefiihrt:

Ausqangssituatioh

Die Grinstrukturen im Planungsraum beschrdanken sich aufgrund der in-

tensiven Nutzungen auf .

- eine §ffentliche Grinfldache (Rasenfldache, Einzelbdume und Striu-
cher} westlich der Krahwinkelstrafe,

- eine Rasenfldche mit angrenzenden Bdumen und Strduchern im Eckbe-
reich Huinninghausenweg/Dreiringstrale,

.~ eine "Restvegetationsfldche" zwischen den Gartengrundstiicken und

dem Parkplatz (Grdser, Hochstauden, Strducher und Einzelbdume) so-

wie

- alte Einzelbdume auf den ZwischenflZchen der Parkbuchter und auf
dem Parkplatz.

. Starke Beeintrdchtigungen ergeben sich hier durch parkende Pkw und

unerlaubte Abfallbeseitigung (Elektrogerdte etc).

Die Grinanlage und die Randbereiche der rest]ichen Freifidche werden
von bis zu ca. 80-jdhrigen, Uberwiegend bodenstdandigen Einzelbaumen
bestanden, die teilweise eine schlechte Vitalitidt aufweisen.

Insbésondere die zusammenhingenden Vegetationsbestinde mit den #lte-
ren Einzelbdumen in der Griinflache und im slidwestlichen Plangebiet
bieten im freiraumarmen Kerngebiet von Steele einen der wenigen Lle-
bensrdume fiir Pflanzen und Tiere. Den Baumreihen entlang der Strafen
kommt ferner eine Bedeutung als Vernetzungselemente zu benachbarten

Freiriumen zu.

Der Gkologische Wert der Vegetationsbestdnde im Plangebiet wird je-
doch dadurch gemindert, dafl die Freifldche isoliert liegt, einem ho-

hen Nutzungsdruck sowie permanenten Storungen ausgesetzt ist und vie-
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le dltere Einzelbidume und Gehdlze der Brachfliache aufgrund der ungiin-
stigen Standortbedingungen eine schlechte Vitalitdt und damit ein ge-
ringes Entwicklungspotential aufweisen.

Die dlteren Einzelbdume in der o&ffentlichen Griinfldche und im sid-
westlichen Plangebiet sowie die Baumreihen insbesondere entlang der
DreiringstraBe und des Hiinninghausenweges haben eine Bedeutung als
ortsbildpragende Elemente inmitten eines stark verdichteten Stadt-
teils.

1. Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben

1.1 Umweltbereich 'Naturhaushalt und Landschaft’

Durch die geplante Verdichtung der Wohnbebauung wird sich der Ver-
siegelungsgrad des Verfahrensgebietes geringfligig erhshen.

Von den im Verfahrensgebiet vorhandenen rd. 70 Biumen mit einem
Stammumfang gréBer als 0,6 m werden rd. 5 Bdume durch die Planung
(Wohnen, Tiefgarage) verdringt.

Die Realisierung der im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Pla-
nungsziele erdffnet jedoch die Miéglichkeit, auf bisher verdichte-
ten, vegetationsfreien und durch ijhre Nutzung als Stellplidtze be-
lasteten Fl&dchen, zusdtzlich zu den vorhandenen bzw. als Ersatz
fur die in Anspruch genommenen Griinbereiche, neue griine Freifld-
chen zu schaffen.

Durch das Vorhaben treten in gewissem Umfang Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaft, insbesondere durch die Inanspruchnahme

von kleineren Griinflachen, auf.

Aus diesem Grunde wurde die -Beeintrdchtigung der Umwelt durch das
Vorhaben fir diesen Umweltschutzbereich als "eventuell erheblich"
eingéstuft und eine weiterfiihrende, ausfithriiche UVP durchge¥
fihrt. Als Resultat dieser UVP ergibt sich, da aufgrund der im
folgenden genannten Ausg]eichsmaﬁnaﬁmen davon auszugehen ist, dal3

die Freiraumqualitdt dieses Bereiches teilweise gewahrt bzw. wie-
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derhergestellt werden kann und verbleibende Beeintrdchtigungen

hinzunehmen sind.

Planerische Konsequenzen

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und des geringen Vegetati-
onsanteils im gesamten Innenstadtbereich von Steele ist die ge-
plante Neubebauung in Abkehr des geltenden Planungsrechts haupi-

sdchlich entlang der StrafBen als Ergdnzung zur vorhandenen Bebau-

.ung vorgesehen worden. Aufgrund dieser geplanten StraBenrandbebau-

ung wird eine weitgehende Erhaltung vorhandener bzw. eine Schaf-

fung neuer Grin- und Freiflachen ermdglicht.
Die alten Einze15§ume, die von der geplanten Neubebauung nicht be-
troffen werden, sollen 1in die AuBenanliagen (Freiflédchen) inte—

griert und erhalten werden.

Der durch die Neuplanung verursachte zusdtzliche Parkplatzbedarf

5011 unterirdisch durch den Bau einer Tiefgarage gedeckt werden.

Nach der Analyse "Grunfldchenversorgung" 1ist der Verfahrensbe-

reich durch den Steeler Stadtgarten und die Ruhrufergriinanlagen

~als versorgt anzusehen.

Die VOrhéndehe kleine Grinanlage im dstlichen Teil des Plangebie-
tes hat eine besondere Bedeutung wegen ihrer engen Zuordnung zu
den umliegenden Wohngebieten und Geschdften. Sie stellt einen
iiberaus positiven Aspekt dar im Hinblick auf eine Stadtsanierung,
die seinerzeit relativ wenig Ricksicht auf gewachsene Strukturen
und vorhandenes Grin genommen hat. Aus diesem Grunde ist vorgese-
hen, diese Griinanlage, die bereits im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 20/68 gesichert war, im neu aufzustellenden Bebau-
ungsplan Nr. 6/93 planungsrechtlich zu.bestﬁtigen.
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Ein wiqhtiges Element im Plangebiet sind die wvorhandenen ein-
drucksvollen Einzelbdume bzw. Baumkulissen. Sie sollen aus diesem
Grunde wesentlicher Griinbestandteil des Bereiches bleiben.
Insoweit wird dem Vermeidungsangebot fiir Eingriffe Rechnung getra-
gen.

Dazu wurde im Dezember 1992 der gesamte Griinbestand im Plangebiet
(ca. 72 Bdume) vermessungstechnisch nach Lage, Stammumfang und
Kronendurchmesser erfafBt und im Mafstab 1:500 kartiert.

Mit Datum vom 22.04.94 wurde das Ergebnis einer fir Jjeden Einzel-

baum durchgefihrten Vitalitdtsabschatzung vorgelegt. Dieses ko—
logische Gutachten in Bezug auf den Erhaltungswert der einzelnen
Baume kommt zu dem Resultat, daff 13 B3ume -Uberwiegend im Bereich
des geplanten Wohnquartiers- als nicht erhaltenswert einzustufen
sind, da sie entweder irreparable Schiden aufweisen und die Ver-
kehrssicherheit nicht mehr gewdhrleistet ist oder vitalitdtsmidBig

stark geschwdcht bzw. bereits abgestorben sind. -

Vor dem Hintergrund dieses Gutachtens wurde die Bebauung und die
Lage/Zufahrt zur Tiefgarage so geplant, daf von den 59 erhal-

tenswerten Bdumen im Plangebiet ‘lediglich b Bdume durch die Pla-
nung (Wohnen, Tiefgarage) verdrdangt werden. Die erhaltenswerten
Biaume auf dem Grundstiick des gép1ahten Wohnquartiérs und der Ge-
meinbedarfsfliche sind als solche im Bebauungsplan gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB festgesetzt worden. Auf eine Festsetzung im Be-

~ reich der o6ffentlichen Grunfldche ist verzichtet worden, da der

Bestand dieser Bdume ohnehin nicht durch etwaige BaumaBnahmen ge-
fahrdet ist.

Um die Beeintrdchtigungen im Sinne der Eingriffsverminderung mdg-
lichst gering zu halten, wurde die Tiefgarage unter die geplante
Wohnbebauung gelegt, um dadurch die Baumvegetation zu schonen und
ihre okologische und gestalterische Funktion zu erhalten. Aufer-
dem wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 hinsicht-
lich des Ausschlusses oberirdischer Ste1]p1§tze im WAl—Gebiet,

!
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der Uberdeckung und Begriinung der Tiefgarage sowie der Festset-
zung 'Anpflanzen von Bdumen und Strduchern® gem. § 9 (1) Nr. 2%
BauGB die Freiraumqualitdat dieser Fldche teilweise wiederherge-
stellt. '

Als weitere Ausgleichsmafinahme fiir Gehdlze, die beseitigt werden,
wurde auBlerdem die Fldche siidlich der Blockbinnenstrafe mit der
Festsetzung 'Anpflanzen von Bdumen und Stduchern' gem. § 9 (1)

Nr. 25a BauGB versehen. :

Somit konnen Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen direkt auf dem
Eingriffsgrundstick festgesetzt werden. Eine Zuordnung von Fest-
setzungen im Sinne des § 8a BNatSchG eribrigt sich daher.
Ausgleichsmafinahmen fir die Gemeinbedarfsfldche sind nicht erfor-
derlich, weil hier aufgrund der Realnutzung Parkplatz kein bzy.
im Hinblick auf 'Freiraum’ kein nennenswerter Eingriff stattfin-
det,.der einen Ausgleich erfordern wiirde. |
KompensationsmaBnahmen sind ebenfalls nicht erforderlich fir die
vorhandene MK- und WA-Bebauung, der der B-Plan Mr. 6/93 einen ge-
ringen Verdnderungspielraum erdffnet, da dieses Baurecht bereits
mit dem B-Plan Nr. 20/68 'Steele-Altstadt' gegeben war.

Die geringfligige Ausweitung der riickwdrtigen Baugrenze im WR-Ge-
biet &stlich des Hauses Hunninghausenweg 85 ist vom Umfang (von
14 m auf 16 m) duBerst gering, so daf in den Hausgérten nicht mit
einem erheblichen Eingriff zu rechnen ist. Denkbare Beeintrécht ig-
ungen sind somit im Vergleich zu den ibrigen Eingriffen hinzuneh-

men.

In Anbetracht des akuten Wohnraummangels und der giinstigen Lage
des Areals erscheint die Konkretisierung der Planungsziele durch’
den vorliegenden Bebauungsplan an dieser Stelle trotz des Ein-

griffs in vorhandenes Griin erstrebenswert. Insgesamt 1dBt sich da-

her festhalten, daB durch die Summe der v.g. MaBnahmen zur Erhal-

tung bzw. Neuanlage von Grinstrukturen den Vorgaben des § 1 Abs.

5 Nr. 7 BauGB hinsichtlich der Berﬁcksfchtigung der Belange des
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Umweltschutzes, des Naturschutzes, der Landschaftspfiege und des
Klimas hinreichend Rechnung getragen wird. Aus diesem Grunde soil
nach Abwdgung der Belange des Wohnungsbaus gegeniiber den Umweltbe-
Tangen der Wohnnutzung der Vorrang gegeben werden.

1.2 Unweltbereich 'Gewdsser'

Die geplante Bebauung der Jjetzigen Freifldche des Plesserparks
wirde durch das anfallende Niederschlagswasser bzw. hdusliche
Schmutzwasser zwangsldaufig eine Belastung der ohnehin angespann-—
ten Abwassersituation im Essener Siliden bewirken. Nur wenn neues
Baurecht altes Baurecht im Umfang nicht wesentlich iiberschreitet
und fir den k]éran]ageneinzugsbereich Steele eine Niederschlags—
wasserversickerung_vorgenommen wird, dirfen Baurechte zugelassen

werden.

Planerische Konseguenzen

Durch das Nichteinleiten des anfallenden Niederschlagswassers in
die Kanalisation .kann die zusdtzliche Belastung der Kldranlage
und des Gewdssers gemindert werden. 7u diesem Zweck ist vorgese-
hen, das im Plangebiet anfallende Regenwasser vor Ort zu versik-
kern. Hierzu st beabsichtigt, im Bereich der Freiflachen eine Tlo-
kale Versickerungsanlage zu installieren, die das Niederschlags-
wasser wieder dem Grundwasser zufihrt. Dies betrifft sowohl die
geplante stddtebaulich neu strukturierte Wohnbebauung als auch
die Kindertragesstét£e. Das vorhandene Baurecht fir das MK-Grund-
stiick wird lediglich bestdtigt.

" Die Versickerungsfdhigkeit des Bodens wurde gutachterlich unter-

sucht und bestdtigt (Gutachten des Erdbaulaboratoriums Essen vom
Juli und August 1995). Als Technik wird ein Mulden-Rigolen-System
mit Ableitung des Niederschlagswassers durch die belebte Bodenzo-

ne vorgesehen. In Anbetracht der anstehenden Gesamtinvestitionen

- ist ein solches System wirtschaftlich zumutbar, zumal auch ein

Teil der sonst Ublichen Abwassergebithren entfallen. Die rechtli-
che Absicherung erfolgt durch die Eintragung einer Baulast vor
Satzungsbeschluf3 (vgl. auch VI. 3).
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2. Beeintrdchtiqung des Vorhabens durch die Umwelt

2.1 Unweltbereich 'Boden'

Uber den Verfahrensbereich 1liegen detaillierte Informationen zum
Umweltmedium Boden vor:

a) Die Bstliche Teilfldche ist als Altlasten-Verdachtsfliache un-
ter der Ordn.-Nr. 34/2.19 (Verfillung) registriert. Angrenzen-
de Verdachtsfldchen Tliegen auBlerhalb des Verfahrensgebietes
und haben keine erkennbaren Auswirkungen auf den Planbereich.

b) Ein im Jahre 1991 durchgefithrtes Bodengutachtén im Bereich des
geplanten Kinderspielplatzes konnte den Standort als Verfiil-
lung mit technogenen Substraten nachweisen und stellte eine Be-
lastungssituation durch verschiedene Schwermetalle fest.

'c) Ein im Dezember 1993 durchgefiihrtes Ergdnzungsgutachten fir
den Bereich der geplanten Tageseinrichtung fir Kinder hat erge-
ben, daff das Bodenpro%i] eine Vielzahl teéhnogener, Beimeng-
ungen mit erheblichen Beimengungsgraden enthdlt.

Auch hier wurde eine Belastungssituation durch verschiedene
Schwermetalle festgestellt.

d) Fur das geplante Wohnguartier wurde im April 1994 ein entspre-
chendes Gutachten erstellt.
Es wurden erhdhte Schadstoffgehalte des Schwermetalles Chrom
festgestellt. Lokal waren ebenfalls die Nickelwerte und die
Konientrationen der PAK-Gehalte im Oberboden erhoht.

Aus diesen Grinden wurde die Beeintréchtiéung des Umweltschutzbe-

reiches "Boden" als "eventuell erheblich" eingestuft.

Planerische Konseguenzen

Im .Zusammenhang mit der Feststellung der Bodenbelastung wurden zu-
gleich Verhaltensmafnahmen fiir die geplante Umgestaltung der Griin-
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anlage unter Schaffung von Spielbereichen gegeben. Detaillierte
SanierungsmafBnahmen sind auch flr das westlich anschlieBende
Grundstiick der Kindertagesstdtte sowie des geplanten Wohnquar-
tiers erforderlich (s. Pkt. VI.2 'Altlasten'). Die planungsrecht-
liche Absicherung der Bodensanieruﬁg erfolgt gem. MURL-Erlaf3

durch die Eintragung einer Baulast vor Satzungsbeschluf.

VIII. Zahlenwerte, Bodenordnung, Kosten
1. Zahlenwerte

(a) Flichengrdfen

Gesamtgrofe des Verfahrensgebietes ca. 2,68 ha
Allgemeines Wohngebiet (NAl) - ca. 0,53 ha
Aligemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,07 ha
Reines Wohngebiet (WR) | ca. 0,46 ha
Kerngebiet (MK) ‘ ca. 0,35 ha
Offentliche Griinfidche, Spielbereich Typ B ca. 0,30 ha
Offentliche Grinfldche, Griinanlage _ ca. 0,15 ha
Flache fir den Gemeinbedarf . ca. 0,21 ha
Verkehrsfldche ca. 0,61 ha

(b) Art und Umfang der Nutzunq\

Allgemeines Wohngebiet (WAl)

- Grundfliachenzahl (GRZ) 0,4
- Geschof3if ldchenzahl (GFZ) 1,2
- Zahl der Vollgeschosse max. IV

Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Grundf ldchenzaht 0,4
- Geschaof3f 1dchenzahi 1,0
- Zahl der Vollgeschosse - max. [II
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Reines Wohngebiet (WR)

- Grundflichenzahl 0,4
- Geschof3f 1dchenzah] 1,0
- Zah1 der Volilgeschosse max. III

Kerngebiet (MK)

- Grundf ldachenzahl ¢g,9
- Geschof3f1dchenzahl 2,5
- Zahl der Vollgeschosse max. I/IV

Tageseinrichtung fir Kinder

- Grundflachenzahl 0,4
- Geschof3flachenzahl 0,5

- Zahl der.Vollgeschosse I

2. Bodenordnende und sonstiqe Mafinahmen

Zur Realisierung der NeubaumaBnahme entlang der DreiringstraBe so-
wie Ecke HUnnihghausenweg ist eine Neuordnung der Grundstiicke er-
forderiich.

3. Kosten
StraBenbau
Restausbau verldngerter Eickelkamp ca. __80.000,-- DM
von der Stadt zu tragende Kosten ' Ca. 80.000,-- DM
IX. Aufzuhebende Pl3ne und Entwicklung aus dem FNP

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden B-Planes Nr. 6/93 gelten die

ihm entgegenstehenden friher getroffenen Festsetzungen als aufgeho-
ben. .
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Insbesondere treten aufler Kraft die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 20/68 "Steele-Altstadt", soweit sie den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 6/93 betreffen.

Der Bebauungsplan Nr. 6/93 ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

entwickelt.
28.09.1995
Dezernat fur Stadterneuerung Stadtplanungsamt
und Stadtplanung —_
/ g /L
Vi /\/,.-ff'---’"-;?zd 24/
Dr. Wiese-v. Ofen ¢ Franke
AmtsTeiter

Beigeordnete
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