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I. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Rehauvungsplanes "Hundebrinkstr./Seumann-

str."

, 1liegt im Stadtteil Altenessen-Siid.
Der vorliegende Planentwurf umfafft einen Bereich @stlich der Hunde-
brinkstrafBe und nérdlich der Seumannstrafe und wird in etwa be-

grenzi:

- im Suden durch die siidliche Strafienbegrenzungslinie der Seumann-
strafle

- im Westen durch die &stliche Straflenbegrenzungslinie der Hunde-
brinkstralle

— im Norden und Osten dourch eine Linie ca. 10 m nordlich des Grund-
stiickes Hundebrinkstrafie 726,
die dstliche Grenze der Grundstiicke Hundebrinkstrafe 26 bis 22,
einer Linie maximal 270 m paraliel zur slidiichen Grenze des raum-
lichen Geltungsbereichs,
sowie einer Linie maximal 150 m prallel zur westlichen Grenze des

raumlichen Geltungshereichs.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches wird im Plan, Maf-

stab 1:1000, durch eine Signatur gem. Plan7V0 eindeutiq festgesetzt.

I1. Planungsrechtliche Situation

II.1 Regionalplanerische Vorgaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GFP) von 1986 ist der gesamte Bereich

als "Wohnsiedlungsbereich" dargestellt.
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Darstellungen des wirksamen FNP

Der wirksame Fldachennutzungsplan stellt fir den grofirdumigen Be-
reich Hundebrinkstrafie/Seumannstralle im wesentlichen eine "Allgemei-
ne Grin- und Freifldche” mit clen Zweckbestimmungen "Bezirkssportan-
lage, Tennis, Sporthalle und Griinanlage" dar.

In Nord-Sud-Richtung 1ist parailel zur heutigen Filhrung der Hunde-
brinkstraBe eine "Fldche fiir den tUberdrtlichen Verkehr und fir die
ortlichen Hauptverkehrszige", mit Anschlul an die geplante Trasse
der A 52 in Hohe der lLierfeldstraBle dargestellt.

Die die dargestelilte Trasse bhegleitenden Fldchen auf der Ostseite
wurden der Sportanlagennutzung zugeschlagen, die Fldachen auf der
Westseite sollten als Griinflache Abschirmfunktion gegeniiber der vor-

handenen Wohnbebauung - 1l6Ttrhergsiedlung - iibernehmen.

Unter dieser Voraussetzung konnten die an der heutigen Trasse der
HundebrinkstraBe Tliegenden Gewerbebetriehe planerisch nicht besta-

tigt werden.

Dieses seinerzeitige Plammgsziel, wurde bislang nicht tber einen

Bebauungsplan umgesetzt .

Da die nunmehr geplanten Nutzungen, die neben der Sicherung und
stadtebaulichen Neuordnung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen
im Bereich Hundebrinkstrale/Seumannstrafie erganzend auch die Ent-
wicklung des riickwartigen, an den Helenenpark angrenzenden Bereich
vorsehen und somit im Widerspruch zu den nicht mehr weiterverfolg-
ten stddtebaulichen 7Zielsetzungen des gegenwdrtigen Flachennutzungs-
planes stehen, wird der [-ldchennutzungsplan im Paralellverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

D6120028/06110LFD



u('\.

IT.3 Verbindliche Bauleitplanung

Am 27.09.89 hat der Rat der Stacdt Essen einen allgemeinen Beschlufl
zur Aufstellung eines Bebauvungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB fiur den

Bereich HundehrinkstraBe/Seumannstrafle gefaflt.

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde am 27.05.92 fur den o.g. Be-
reich vom Rat der Stadt FEssen eine Verdnderungssperre gem. § 14 ff
BauGB beschlossen, die am 26.06.92 in Kraft trat.

Die Verdnderungssperre wurde vam Rat der Stact Essen am 27.04.94 um
1 Jahr verlangert.

Die Birgerbeteiligung gem. & 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 10.03.92
bis zum 24.03.92.

Die Blrgeranhorung wurde am 24.03.92 durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gema §& 4 Abs. 1
BauGEB erfolgte vom 31.81.94 Dis zum 11.03.94.

Am 15.06.94 beschloB der Rat der Stadt Essen die Aufstellung und
offentliche Auslegung des Rebauungsplanes Nr. 6/94 "Hundebrink-

straBe/Seumannstrafie” nebst der dazugehdrigen Begriindung.

Gemafl § 3 Abs. 2 BauGB hat der Entwurf des Bebauungsplanes mit dazu-
gehtriger Begriindung vom N8, 08.94 bis 08.09.94 offentlich ausgele-
gen.

Aus verwaltungstechnischen und verfahrensrechtlichen Griinden wurde
die Offenlage vom 02.11.91 his (12.12.94 wiederholt.
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TIT. Stadtebauliche Situation und Umweltsituation

ITI.1  Stddtebauliche Situation

Die durch die urspringliche stidtebauliche Zielsetzung der Fihrung
einer Verkehrsstrafle in HNord-Sid-Richtung, parallel zur Hunde-
brinkstraBe (vgi. Pkt. I17.2). bedingte Planungsunsicherheit der ver-
gangenen Jahrzehnte fiihrte dazu, daB im Bereich der gewerblichen An-
siedlungen im Planungsgebiet iiberwiegend nur die notwendigsten Be-
triebsinvestitionen getdtigt und wesentliche Teilbereiche des Plan-
gebietes Tlediglich suboptimal genutzt wurden. Als Folge dieser Ent-
wicklung bhefinden sich aul dem Areal derzeit sowohl stabile als

auch instabile gewerbliche Nutzungen.

Wahrend sich die benachharten Bereiche der Holtebergsiedlung und
der Bezirkssportanlage Mitte II in einem substanziell und visuell
guten Zustand befinden, weisen waite Teile des Gewerbeareals im Ver-
gleich hierzu deutliche stddtebaulich-stadtgestalterische Minge]
auf.

Durch zwei an der Seumannstrafe geleyene Wohngebaude hat sich hier
dariiber hinaus eine faktische Gemengelage mit Tatentem stadtebauli-
chen Konfliktpotential entwickelt. lediglich durch die Unterausnut-
zung der angrenzenden gewerblich genutzten Grundstiicke und die z.T.
geringe Nutzungsintensitat der ansdssigen Betriebe sind wesentliche
Inmissionsbeeintrachtigunaen dey  beiden Wohngrundstiicke derzeit

nicht zu konstatieren.

Die Beseitigung dieser stadtebaulich unbefriedigenden Situation,
die Schaffung von Planungssicherheit mit der Zielsetzung einer um-
fassenden Standortsicherung und -entwicklung des vorhandenen Gewer-
bes sowie die Mdglichkeit der Entwicklung einer ergdnzenden gewerb-
lichen Nutzung im riickwdrtigen, an den Helenenpark angrenzenden Be-

reich 1dst hier ein Planungserfordernis aus.
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II1.2

Umweltsituation

I111.2.1 Vegetation

I111.2.2

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der zentral gelegenen, brachgefalle-
nen Grundstiicke im wesentlichen durch eine weitgehende Fldchenver-
siegelung durch Uberbauung, Freilagerflichen, Zufahrten und Stell-
platze gepridgt. _
Okologisch bedeutsame Vegetaticnselemente befinden sich in Form von
Einzelgehtlzen, Gehdlzgruppen und -reihen unterschiedlichster Aus-
pragung, Verteilung und &kologischer Qualitat entlang der Seumann-
strae und der HundebrinkstraBe, innerhalb der brachgefalienen
Grundstiicke sowie im Ubergangsbereich. des Verfahrensgebiets zum an-
grenzenden Helenenpark.

Dariiber hinaus hat sich auf den zur Zeit ungenutzten sowie in Teil-
bereichen der suboptimal genutzten Grundstiicke eine Ruderalvegeta-

tion mit geringerer Okologischer Wertigkeit entwickelt.

K1ima

Das Planungsgebiet hefindet sich im Ubergangshereich von der Em-
scher-Niederung zur Innenstadt. Heser Bereich ist sowohl durch
Smog-Lagen aus Richtung Morden als auch durch extreme Stadtklimate
aus Richtung Siden betroffen.

Der Verfahrensbereich 1liegt nordwestlich am Rand der parkahniichen
Naherholungsflache "Helenenpavk'", die als Frischluftentstehungsge-
biet mit Ventilationsleithahnen 1in Richtung Innenstadt fungiert.
Durch die geringe tdqliche Aufheizung sowie die starke abendliche
Abkithlung und KaltTufterzeugung sorgen die Grinfldchen des "Helenen-
parks" flr ein glinstiges Lokalklima.

Dartiber hinaus kann aufgrund der starken DOurchgriinung des Areals
von einer gewissen Ausfilterung von Luftschadstoffen ausgegangen

werden.
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I11.2.3 Larm
Mittels Modellrechnung wurden an der Hundebrinkstrafe bis zu 10.000
Kfz pro 24 Std., an der Seumannstrafle bis zu 4.000 Kfz pro 24 Std.
ermittelt. Demzufolge ist an der [lundebrinkstrafle tags mit einer Im-
missionshelastung von 65 dB(A) und nachts von 54 dB(A), an der
Seumannstrafe tags mit einer Immissionsbelastung von 61 dB(A) und

nachts mit 51 dB(A) zu rechnen (Vorbelastung).

ITT.2.4 Luftschadstoffe

Wie aus der Anlage 4 zu ersehen ist, hat sich der Staubniederschlag

in den dJahren 1988 bis 1991 nur geringfiigig verringert. Fiir das
Jahr 1991 liegt die Belastung im Bereich der Jahresmittelwerte fir
das gesamte Essener Stadtgebiet.

Auch die Konzentration von Metallen im Staubniederschlag zeigen fur
diesen Zeitraum eine abnehmende Tendenz. Im Vergleich zu den Jahres-
mittelwerten des FEssener Stadigebietes liegen die Immissionswerte

im Planungsbereich jedoch hoher.

Der 1. Fortschreibung des lulftreinhalteplanes Ruhrgebiet Mitte -
1987 bis 1991 - ist zu entnehmen, dal das Planungsbiet in der Haupt-
sache durch die Emittentengruppen "Kfz-Verkehr" sowie "Haushalt und
Kleingewerbe" geprdgt wird. Im Vergleich der im Jahr 1984 ermittel-
ten Schadstoffabgaben mit denen des ibrigen Stadtgebietes liegen
die Emissionen fir SOZ’ NUZ, Staub, organische Gase und Dampfe
im mittleren Belastungshereich. Der relative Anteil der Jahresemis-
sionen an NOZ’ CO sowie onrganischen Gasen und Dampfen ist mit 80
% bzw. 75 % bzw. 55 % der Emittentengruppe Kfz-Verkehr zuzuordnen.
Fir die Schadstoffkomponenten SOZ und Staub ist der relative An-
teil der Jahresemissionen mit 88 % bhzw. 95 % der Emittentengruppe

Haushalt und Kleingewerhe zuzuerdnen.
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I1T1.2.5 Altlasten und Altstandorte
Nach den Darstellungen des Katasters cder Stadt Essen lber Altstand-
orte und ATtablagerungen (Stand Juli 91} befindet sich innerhalb

des Plangebietes unter den Ordnungsnummern 25/3.14 (sonstige Indu-

striegeldnde) und 25/1.03 (ehem. Bergwerksgeldnde) jeweils ein Hin-
weis auf eine Altlastenverdachtsflache.

Hinsichtlich der fiur die Altltastenverdachtsfldache 25/3.14 - ehem.
Maschinenfarbrik Frohn -- durchgefiihrten Erstbewertung ergaben sich
keine Verdachtsmomente, die gegen eine gewerbliche Nutzung in die-
sem Bereich sprechen.

Fir die in den Verfahrensbereich geringfligig hineinreichende Bela-
stungsfidche 25/1.03 - ehem. Zeche Helene - Tiegt eine komplette
Gefihrungsabschatzung vor.

Dabei wurde ermittelt, dafl der Belastungsschwerpunkt aufgrund der
ehem. Fldchennutzung im Bereich TwentmannstraBe liegt.

Fir die o.9. Teilfldche ergeben sich keine Erkenntnisse, die eine
Beeintrachtigung der heute Taktischen, im B-Planentwurf bestdtigten
Nutzung "Gffentliche Griinflache - Sportanlage -" erwarten 136t.

Im Ergebnis kann somit nicht von einem Belastungsschwerpunkt ausge-

gangen werden.

Ein weitergehender Bodenuntersuchungsbedarf 1ist aus fachlicher

Sicht nicht notwendig.

Sowohl die Ersthewertung als auch die Gefahrdungsabschatzung sind

beim zustdndigen Fachamt der Stadt Essen einzusehen.

Iv. Ziele und Zwecke der Planung

Iweck des Bebauungsplanes ist es, gem. § 1 Abs. 3 BauGB die stddte-

bauliche Entwicklung und Ordnung im Bereich Hundebrinkstr. /Seumann-
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strafle durch die verbindliche Bauleitung entsprechend den verdnder-
ten stadtebaulichen Zielsetzungen, die neben der Sicherung und stid-
tebaulichen Neuordnung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen ergin-
zend auch eine gewerbliche Entwickiung des riickwartigen, an den He-

lenenpark angrenzenden Bereich vorsehen, zu sichern.

Die Ziele, die mit dem Bebauungsplanentwurf verfolgt werden, sind

im einzelnen wie folgt definiert:

- Festsetzung veon Gewerbegebieten mit einem hohen Mafl an baulicher
Verdichtung und Ausnutzung der Grundstiicke, unter der Prdmisse ei-

nes dkonomischen und flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden,

- Gliederung der Gewerbegebiete entsprechend einer, bezogen auf die
benachbarten Wohnbereiche (WR-Gebiete) sowie die 2 gebietsinter-

nen Wohngrundstiicke nachbarvertraglichen Immissionsbelastung,

- Reaktivierung des brachgefallenen stddtischen Grundstiicks an der
Hundebrinkstrafle, verbunden mit der Absicht, das riickwiartige Are-

al einer ebenfalls gewerhlichen Nutzung zuzufithren,

- Ausschlufl von Einzelhandelsbetrieben mit dem Sortiment Sex-Arti-
kel sowie Bordellen zur Sicherung einer gegeniilber den benachbar-
ten reinen Wohngehieten <nzialvertrdglichen Nutzung,

- AusschluB3 von Vergniigungsstatten und Anlagen fur kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche 7wecke zur Sicherung einer intensiven ge-

werblichen Nutzung,
- Gewdhrleistung einer Baukdrperausbildung entlang der offentlichen

Verkehrsfldchen, die sich an der jeweils gegeniiberliegenden Bebau-

ung orientiert (Gebdudehthen, Dachformen, etc.),
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V.

1

~ Festsetzung der von dem angrenzenden rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan 26/73 nicht erfalten vorhandenen Sportanlagen als "0f-
fentliche Griinflache - Sportanlage -",

- Sicherung der vorhandenen und geplanten internen und externen Er-
schlieBung des Plangebietes. inclusive der vorhandenen und notwen-
digen Ver- und Entsorgungstrassen.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, den Bereich "HundebrinkstraB3e/Seumann-

strafe" einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zuzufithren,

Als Art der baulichen Mutzung wird dementsprechend fiir alle sechs
ausgewiesenen Baugebiete gem.- § 8 BauNV0 "Gewerbegebiet (-GE-)"
festgesetzt.

Aufgrund des Mangels an verfiigharen Gewerbeflachen im Bezirk Alten-
essen-Sid sollen die neu zu schafferiden Gewerbegebiete nach Miglich-
keit ausschlieBlich der Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Gewerbebe-
triebe dienen.

In Verfolgung dieser Zielsetzung sowie aus Grlinden der vorbeugenden
Konfliktminimierung zwischen den gewerblichen Nutzungen und den be-
nachbarten WohnbFeichen siidlich und westlich des Plangebietes setzt

der Bebauungsplan folgende Nutzungseinschrankungen fest:

a) In den im Planteil ausgewiesenen Gewerbegebieten 1 bis 6
(GE1 bis GE 6) sind nicht. zuldassig:
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- Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVQ von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO allgemein 7uldssigen Gewerbebetrieben aller Art: Ein-

zelhandelsbetriehe mit dem Sortiment Sex-Artikel sowie Bor-
delle.

- Gem. § 1 Abs. § BauNVD die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3+4 BauNV0
allgemein zuldssige Tankstellen und Anlagen fur sportliche

Iwecke.

- Gem. & 1 Abs. 6 BauNV0O die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2+3 BauNV0
aushahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten.

b)Y In den im Planteil ausgewiesenen Gewerbegebieten 2 bis 4 (GE 2
bis GE 4) sind zusdtzlich zu den unter a) festgesetzten Nut-

zungseinschrankungen nicht zuldssig:

- Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO all-

gemein zuldssigen Lagerhduser und Lagerplitze.”

Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Wohngebiete - WR - sowie
der 2 gebietsinternen Wohngrundstiicke wird fir die gewerblichen Bau-
gebiete von den Gliederungsmiiglichkeiten der BauNVO Gebrauch ge-
macht und den einzelnen Baugebieten ein bestimmtes Spektrum zulassi-
ger Nutzungen auf der Grundlage der Abstandsliste 1990 zum Runder-
1a des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom

21.03.1990 zugewiesen.

Damit wird sowohl eine Prdzisierung des Gebietscharakters, als auch

eine raumliche Trennung sensibler Nutzungen erreicht.
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Im einzelnen setzt der Bebauungsplan folgendes fest:
"Die GE-Gebiete sind gem3l § 1 Abs. 4 BauNV0O wie folgt gegliedert:

a) Gewerbegebiet 1, 2, 3, 4 und 5
- ausnabmsweise zuldssig:
Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse VII der Abstandsliste
1990 zum Runderlaf des Ministers filir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.03.1990 (Ministerialblatt NwW 1990 S.
504) sowie Betriebe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad,
wenn im Einzelfall die [inhaltung der fiir die schutzbedirfti-
gen MNachbargebiete 7uldssigen Immissionswerte nachgewiesen

wird.
- nicht zuldssig

Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse I - VI der Abstandsliste
1990 zum Rd.Erl1. des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.03.1990 (Ministerialblatt NW 1990 S.

504) sowie Betriehe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad.
b) Gewerbegebiet 6
- ausnahmsweise zuldssig:

Betriebe/Anlagen «der Abstandsklasse VI der Abstandsliste
1980 zum Runderlafl des Ministers fUr Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.03.1990 (Ministerjalblatt NW 1990 S.
504) sowie Betriebe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad,
wenn im Einzelfall die Einhaltung der fir die schutzbediurfti-
gen Nachbargebiete zuldssigen Immissionswerte nachgewiesen

wird.
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- nicht zuldssig: .

Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse I - V der Abstandsliste
1990 zum Rd.Erl. des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.063.1990 (Ministerialblatt NW 1990 S.

504) sowie Betriebe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad.

Die im Planteil des Bebauungsplanes abgedruckte Abstandsliiste ist
Bestandteil des Bebauungsplanes,

Die Einstufung in die Abstandsklassen ist grundsatzlich so ange-
legt, daff bei Einhaltung oder (berschreitung der angegebenen Ab-
stande Gefahren, erhebliche Nachteile und/oder Beldstigungen
durch den Betrieb der entsprechenden Anlage in den umliegenden
Wohngebieten nicht entstehen, wenn die Anlage dem Stand der Tech-
nik entspricht.

Um jedoch im Einzelfall eine Ausnahme von den zuvor genannten Be-
schrankungen zu erleichtern - wenn z.B. durch Betriebsbeschrankun-
gen oder durch geeignete MaBinahmen die Immissicnen geringer gehal-
ten werden, als dies im Regeifall dem jeweiligen Stand der Tech-
nik entsprechen wurde -. sind in der textlichen Festsetzung zur
Art der Nutzung der & GE-Gebiete entsprechende Ausnahmetatbestdn-

de formuliert.

Die zwei gebietsinternen, durch die unmittelbar benachbarte fak-
tisch vorhandene gewerbliche Nutzung sowie durch die sportlichen
Nutzungen im weiteren Umfeld vorbelasteten Wohngrundstiicke werden
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit der
Zielsetzung einer vorsorgenden Konfliktvermeidung, wie auch der
Gewdahrleistung einer mdglichst intensiven gewerblichen Nutzung

planungsrecht1lich nicht bestétigt.

06120028/06110LFD



16 -

Da ein Erwerb der o.g. Wohngrundstiicke und eine sozialvertrigli-
che Umsetzung der Mieter seitens der Stadt Essen zum Zeitpunkt
der Planaufstellung duBerst schwierig erscheint, wird dem derzeit
vorhandenen Schutzbedirfnis der o.g. Wohngrundstiicke in der Weise
Rechnung getragen, daB durch die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes eine Konfliktverscharfung gegeniiber dem
Status Quo ausgeschlossen und unter Beriicksichtigung der unter
Pkt. IV dargestellten Zielsetzungen des Bebauungsplanes nach Mog-

lichkeit eine Konfliktminderung erzielt wird.

Durch die Gliederung der gewerblichen Baugebiete entsprechend den
Schutzabstanden des Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen 1990 und
der damit verbundenen Beschrinkung von Nutzungsmiglichkeiten der
Gewerbeflichen durch potentieile Emittenten wird hier ein adaqua-

ter Schutz der zwei gebijetsinternen Wohngrundstiicke gewdhrleistet.

Da die Einstufung der o.g. Schutzabstdnde die in den angrenzenden
rechtsgiiltigen Bebauungsplanen ausgewiesenen "Reinen Wohngebiete"
beriicksichtigt, und die Schutzbedirftigkeit der zwei gebietsinter-
nen Wohngrundstiicke im Grundsatz vom vorhandenen Gebietscharak-
ter, der als GE-Gebiet, bestenfalls als MI-Gebiet einzustufen
ist, bestimmt wird, erfiahrt die vorhandene Wohnnutzung auf Grund
ihrer rdumlichen Nihe zum benachbarten "Reinen Wohngebiet" slid-
lich der Seumannstrafie ~ ca. 20 m Abstand - implizit einen gegen-
uber der heutigen Situation htheren, etwa einem WA-Gebiet entspre-

chenden planungsrechtlichen Schutz.

Da keine gesonderten SchutzmaBnahmen fir die zwei gebietsinternen
Wohngrundstiicke getroffen werden miissen, wird die Umsetzung der
Planungsziele, d.h. die Entwicklung des geplanten Gewerbegebie-

tes, durch den Bestand in keiner Weise beeintridchtigt.
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V.2

v.2.1

V.2.2

V.2.3

Maf der baulichen Nutzung

Zah]l der Vollgeschosse

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gemdB § 20 Abs. 1 BauNVO wird
zum einen aus der umgebungstypischen Bebauungsstruktur, zum anderen

aus den Zielen zur Aufstellung cieses Bebauungsplanes abgeleitet.

So ergibt sich entlang der Hundebrinkstrafe fiir das GE-Gebiet 1 die
Viergeschossigkeit als Hiichstmal entsprechend der Vertikalauspra-

gung der gegenitherliegenden straflenbegleitenden Bebauung.

Um die stddtebaulich markante Ecksituaion des GE-Gebietes 3 im Kreu-
zungsbereich Hundebrinkstralie/Seumannstrafe baulich entsprechend zu
akzentuieren, wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf minde-

stens drei, maximal vier Vollgeschosse festgesetzt.

Die direkt angrenzende Bebauung entlang der Hundebrinkstrafe (GE-Ge-
biet 2) und an der Seumannsirafie (GE~Gebiet 4) wird in entsprechen-
der Abstufung gem. § 16 Abs. 4 BauNVQ auf drei Vollgeschosse zwin-
gend festgesetzt.

Fliir die riuckwartigen, dem Hetenenpark zugewandten GE-Gebiete 5 und
6 werden 1im Rand- hzw. ibergangsbereich zum angrenzenden Land-
schaftsraum zwei Vollgeschasse als HochstmaB festgesetzt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) wird entsprechend der

Zielsetzung einer miglichst hohen Grundsticksausnutzung gemdfl § 19
BauNVQ im gesamten Verfahrensgebiet auf 0,8 festgesetzt.

Geschof3f 1achenzahl (GFZ)
Mit gleicher Zielsetzung, wie unter Pkt. V.2.2 dargestellt, wird
die maximal zuldssige Geschofifldachenzahl (GFZ) gemdl § 20 BauNV0

filr die einzelnen GE-Gebiete wie folgt festgesetzt:
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V.4

V.41

_,18 -

GE1 : 2,2
GE2 : 2,4
GE3 : 2,4+ (0,2)
GE4 : 2.4
GE5 : 1,6
GE6 : 1,6

Im GE-Gebiet 3 wird unter Bericksichtigung der unter Pkt. V.2.1
festgesetzten baulichen Hohenentwicklung die Mdglichkeit einge-
rdumt, die zuldssige GeschoBfldche gemdB § 21 a (5) BauNVO um die
Flachen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberfldche herge-

stellt werden, bis zu einer GFZ von max. 2,6 zu erhdhen.

Bauweise
Zur Wahrung des Ortsbildes und zur Gewdhrleistung einer sich in die
Umgebung einfiigenden Bebauungsstruktur, weist der Bebauungsplan "of-
fene Bauweise"” gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 Bau-
NVO aus.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Mit der Festsetzung geneigter Dachaushildungen in Form von Sattelda-
chern (SD)} mit einer Déchneigung von 35° - 45° gem. § 81 Abs. 4 Bau-
ONW i.¥V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in den Gebieten GE 1 bis GE 4 wird die
formale Zielsetzung verfolgt, die Neubebauung 1in das vorhandene
Straflenbild - gleichartige Dachausbildung der strafienraumbegleiten-
den Bebauung - zu integrieren.

In den GE-Gebieten 5 und 6 werden aufgrund der eingeschrdnkten bau-
lichen Hohenentwicklung unterhalb der RWE-Leitungstrasse zum Zwecke
der Regenwasser-Riickhaltung sowie aus Griinden des "“6kologischen
Ubergangs" in den angrenzenden Helenenpark Flachdiacher (FD) gemiR

§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt, die

entsprechend der Festsetzung unter Pkt. V.5.3 zu begriinen sind.
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V.43

V.5

V.5.1

_]9._

Werbeanlagen

Wegen der benachbarten, visuell sensiblen Nutzungen sowie der Ge-
wihrleistung eines formal geordneten Erscheinungsbildes des Plange-

bietes sieht der Bebauungsplan folgende Festsetzungen vor:

"GemaB § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 4 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

- sind Werbeanlagen Jlediglich an Gebduden und dort nur unterhalb
der jeweiligen Traufe zuldssig;

- sind Werbeanlagen mit wechselindem und bewegtem Licht unzuldssig."

Einfriedungen

Mit gleicher, unter Pkt. V.4.2 genannter Zielsetzung sieht der Be-

bauungsplan im weiteren folgende Festsetzungen vor:

"GemaR § 81 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
sind Einfriedungen gegeniiber den &ffentlichen Verkehrsfldchen nur

auf den ihnen zugewandten BRaugrenzen zuldssig."

Pflanzgebote

Anpflanzen von B3umen und Strauchern

Der Bebauungsplan trifft zur zusdtzlichen Kompensation der unter
Pkt. VI.1 genannten, nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen von Na-

tur und Landschaft folgende Festsetzungen:

"Mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten zu den jewei-
ligen Baugrundstiicken sind die gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW im Planteil gekennzeichneten FI1&-
chen vollstdndig zu begriinen und mit heimischen, standortgerechten
Laubbdumen sowie mit Strduchern zu bepflanzen und so zu erhalten.

Nadelgehtlze sind unzulassig.”
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Die Pflanzgebotsfldchen liherdecken den Grofiteil der im Plangebiet
vorhandenen, vom zustdndigen Fachamt als erhaltenswert eingestuf-
ten, unterschiedlich verteilten Vegetationselemente, so daB deren
Erhalt im Rahmen der durchzufiihrenden BegriinungsmaBnahmen gewdhrlei-
stet ist. Auf die separate Festsetzung von Fldachen fur die Erhal-
tung von Bdumen, Striuchern wund sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
Abs. 25 b BauGB wird daher verzichtet.

Dariber hinaus setzt der Bebauungsplan fest:

"Die unbebauten Flichen der Baugrundstiicke sind, soweit deren Ver-
siegelung nicht nachweislich notwendig ist, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2§
a BauGB 1.V.m. § 9 Abs. 1 BauONW und § 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW voll-
standig mit heimischen, standortgerechten Pflanzen zu bégrﬂnen und
so zu erhalten, wobei je 300 m? Pflanzfldche bzw. pro 6 Stellplitze
1 grofkroniger Laubbaum (Stammumfang in 1 m Hohe mind. 0,25 m) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Nadelgehdlze sind unzulds-
sig."

V.5.2 Dachbegriinung

Un die o6kologisch-stadtklimatischen Auswirkungen einer baulichen In-
anspruchnahme inshbesondere des ruckwartigen Verfahrensgebietes weit-
gehend zu kompensieren sowie zum Zwecke der Rlckhaltung des anfal-
lenden Niederschlagswassers, trifft der Bebauungsplan folgende Fest-
setzungen:

"F]achdécﬁer sind gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zu 100 % ihrer Ge-
samtfldache mit einer extensiven Begriinung (z.B. Grdser, Wildkrduter
und/oder bodendeckende Gehdlze) zu versehen und so zu erhalten, wo-
bei eine Bodensubstratauflage von mind. 0,10 m zu gewdhrleisten ist.
Ausgenommen hiervon sind Belichtungselemente, Dachflichenbereiche
mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen (z.B. Sonnenkol-
lektoren) sowie notwendige haustechnische Einrichtungen."
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v.7

V.7.1

Offentliche Griinfldche

Die fir die bereits vorhandenen Sportanlagen der Bezirkssportanlage
Mitte II in Anspruch genommenen Fldchen werden unter dem Aspekt der
Bestandssicherung im Bebauungsplan als "&ffentliche Griinfldche
-Sportplatz" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt und damit
planerisch bestdtigt.

Das gesamte Plangebiet ist Teil der Verhandsgriinfldche Nr. 26 des
KVR. Aufgrund der Festsetzung von Gewerbegebieten im Bebauungsplan

wird eine Teilléschung der Verbandsgriinfliche Nv. 26 notwendig.

Verkehrsf Tdchen

ErschlieBung

Die externe Erschliefung des Bereiches "HundebrinkstraBe/Seumann-
strafle" ist durch die das Plangebiet tangierenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen der Hundebrinkstralie (Nord-Sud-Richtung) und der

SeumannstraBe (Ost-West-Richtung) gesichert.

Bie Erschliefung der an die Hundebrinkstrafle bzw. die SeumannstraBe
angrenzenden gewerblichen Grundstiicke soll vornehmlich durch die

Einrdumung von Zufahrtsmiglichkeiten von diesen aus erfoligen.

Zur Erschlieflung der neu kenzipierten Bebauung im rilickwdartigen, an
den Helenenpark angrenzenden Bereich, wird eine Stichstraflie als "0f-
fentliche Verkehrsfldache"” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die ErschlieBung der im Plangebiet festgesetzten "OffentTichen Griin-
fldche-Sportplatz" erfoligt Uliber das an das Plangebiet &stlich di-

rekt angrenzende Sportplatzareal der Bezirkssportanlage Mitte II
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V.8

V.8.1

vV.8.2

Stellplatze
Im StraBenraum der neu konzipierten, unter Pkt. V.7.1 dargestellten

StichstraBe werden &ffentliche Stellplatze als "Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung" festgesetzt.
Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist gem. § 47 BauONW fir

alle Bauvorhaben auf den Baugrundsticken selbst zu fuhren.

Immissionsbezogene Festsetzungen

Schadstoffimmissionen

Da das Planungsgebiet in einer Randlage zu der kleinklimatisch und
lufthygienisch bedeutsamen, als Frischluftentstehungsgebiet mit Ven-
tilationsleitbahnen in Richtung Innenstadt ausgewiesenen Naherho-
lungsflache "Helenenpark" liegt, wird zur weiteren Reduzierung der
vom Plangebiet ausgehenden Schadstoffemissionen im Bebauungsplan
folgende Festsetzung getroffen:

"Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Verwendung von Steinkohle und Braunkohle zur Erzeugung
von Wdrmeenergie sowie zur Frginzung von Energie fiir die Produktion

nicht zuldssig."

Larmimmissionen

Das durch die geplanten gewerblichen Nutzungen potentiell erzeugte,
geringfigig erhthte Verkehrsaufkommen 18t keine relevante Erhthung
der bereits vorhandenen ldrmimmissionen (Hundebrinkstrafe tags 65
dB(A), nachts 54 dB(A) und SeumannstraBe tags 61 dB(A), nachts 51
dB(A)) erwarten.

Eine wahrnehmbare zusdtzliche Belastung der angrenzenden WR-Gebiete
erscheint nach gegenwdrtigem Kenntnisstand ausgeschlossen, da mit
einer Verdoppelung des Verkehrsaufkommens, die einen Anstieg von 3
dB{A) bewirken wiirde (Wahrnehmbarkeitsschwelle}, nach gegenwartigem

Kenntnisstand nicht zu rechnen ist.
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Entwidsserung

Der Verfahrenshereich befindet sich in einem entwdsserungstechnisch
erschlossenen Gebiet und wird iiher ein Mischsystem entwassert.
Der Mischwassersammler verlAuft innerhalb der Hundebrinkstrafe.

Die Kldranlage Emschermiindung entspricht nicht mehr den allgemein
anerkannten Regeln der Technilk . Da ein Abwasserbeseitigungskonzept
derzeit noch nicht vorliegt, konnen Neuanschliisse auf Grundlage der
MURL-Erlasse vom 08.01.1992 und 13.11.1992 nur noch zugelassen wer-
den, wenn dadurch eine Frhohung der Einwohnerwerte von 10 %, bezo-
gen auf die Summe aller B-Pldne im Einzugsbereich der Kldranlage,
nicht Uberschritten wird. Durch die geplante Bebauung wird der
Schwellenwert von 10 % bei weitem nicht erreicht.

Durch die geplante Intensivierung der baulichen Nutzung im Plange-
biet besteht die Gefahr, daf der bereits bestehende hohe Bodenver-
siegelungsgrad weiter erhsdht wird.

Somit st es dringend geboten, die potentielle weitere Bodenversie-

gelung auf ein Minimum zu reduzieren.

Fiir die unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke setzt der Bebauungs-
plan daher folgendes fest:

"In den GE 1 - 6 Gehieten diirfen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW die unbebauten Flachen der Baugrund-
stiicke, soweit deren Versiegelung nicht nachweislich notwendig ist,
gegeniiber dem Eindringen von Oberflachenwasser nicht versiegelt wer-

den.
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Kosten der Bauleitplanung

Im Zuge der geplanten neuen &ffentlichen Verkehrsflache muf ein Ent-
wasserungskanal mit AnschluB an die stadtische Entwdsserungsanlage
Hundebrinkstrafle verlegt werden.

Die Kosten des Erschliefungsaufwandes betragen ca. DM 185.000,--.

In diesen Kosten sind nicht enthalten:

Freilegung

Boschungen
- Stutzmauern

- evtl. Immissionsschutzanlagen

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung sind nach durchgeflhrter Umweltvertraglichkeits-
prifung die folgenden nicht vermeidbaren Beeintrdchtigungen von Na-
tur und Landschaft mdglich:

- partielle Eingriffe in vorhandene Biotopstrukturen

- zusdtzliche Versiegelung von Flidchen und daraus resultierend eine
verminderte natiirliche Niederschlagswasserversickerung mit der Ge-
fahr einer Verschdrfung der Hochwassersituation sowie der Verlust

von Verdunstungsflidchen.

Entsprechend dem Vorsorgeprinzip sind vermeidbare Beeintrdchti-
gungen von Natur und landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landes-
pflege auszugleichen.

Vor diesem Hintergrund wurden wdhrend der Planentwurfserstellung
mehrere Bebauungs- und Erschliefungsvarianten erarbeitet und analy-

sjert.
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IX

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf stellt die dkologisch am
ehesten vertretbare Lisung dar. Inshesondere wurde darauf geachtet,
dal ein wesentlicher Teil der vorhandenen B3ume im Bereich der
SeumannstraBle sowie entlang der Hundebrinkstrafle durch ihre Lage in-

nerhalb der Pflanzgebotflichen erhalten bleibt.

Zum Zwecke der pltanimmanenten Sicherung von KompensationsmafBinahmen
wverden Festsetzungen zum FErhalt und zum Anpflanzen von Baumen und
Strduchern, vgl. Pkt. V.5.1, zur Dachbegriinung vgl. Pkt. V.5.2, zu
Schadstoffimmissionen, vgl. Pkt. V.8.1, sowie zur Oberfldchenversie-

gelung, vgl. Pkt. V.9, gewdhlt.

Kennzeichnungen

Die vorhandene Altlastensituation T&aB3t die uneingeschrinkte Nutzung
entsprechend den Festsetzungen des Planes zu.

Bei der Plarung und Durchfilhrung von BaumaBnahmen im Bereich der
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als 'Mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
lastete Flache' gekennzeichneten Baugrundstiicken sind aus Vorsorge-
gesichtspunkten folgende Anforderungen zu beachten:

a) Anfallendes Aushubmaterial darf nur mit Zustimmung der Unteren

Abfallwirtschaftsbhehtirde entsorgt oder verwertet werden.

b}  Im Rahmen baurechtlicher Verfahren sind ergdnzende Bodenunter-
suchungen zur Bestimmung des Gefahrdungspotentials sowie zur

schadlosen Entsorgung des Aushubmaterials erforderlich.
Hinweise

Flir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes gilt die 'Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der
Stadt Essen (Neufassung) vom 28. September 1982' (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 40 vom 01. Oktober 1982).

Bei Bauvorhaben innerhalb cer leitungstrasse und innerhalb des Mast-

schutzbereiches ist die RWE-Hauptverwaltung zu beteiligen.
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X. Zahlenwerte
X.1 Flachengréfen
Gesamtverfahrensgebiet ca. 4,2 ha
Gewerbegebiet 1 ca. 1,15 ha
Gewerbegebiet 2 ca. 0,17 ha
Gewerbegebiet 3 , ca. 0,34 ha
Gewerbegebiet 4 ca. 0,35 ha
Gewerbegebiet 5 ca. 0,74 ha
Gewerbegebiet 6 ca. 0,6 ha
Offentliche Verkehrsfliche ca. 0,32 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,52 ha
X.2 Nutzungswerte
Gewerbegebiet 1
Grundfldachenzahl . 0,8
Geschof3f1dchenzahi 2,2
Zahl der Vollgeschosse IV
Gewerbegebiet 2
Grundfldachenzahi 0,8
GeschoBf Tdchenzahl 2,4
Zahl der Vollgeschosse IIT zwingend
Gewerbegebiet 3
Grundf ldchenzahl 0,8
Geschofif Tachenzah] 2,4 +0,2
Zahl der Vollgeschosse mind. I11/max. IV
Gewerbegebiet 4
Grundfldchenzahl 0,8
Geschofif Tdchenzahl 2.4
Zah1 der Voillgeschosse I1IT zwingend
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Gewerbegebiet 5

Grundf 1dchenzah 0,8
GeschofBif Tachenzahl 1,6
Zahl der Vollgeschosse max. II

Gewerbegebiet 6

Grundf 1achenzahl 0,8

Geschof3f Tachenzahl 1,6

Zahl der Vollgeschosse max. II
XI. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Der Verfahrenshereich des Behauungsplanes Nr. 6/94 "Hundebrink-
straBe/Seumannstrale" {ibercleckt den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 26/73 "Bezirkssportanlage Mitte II" im Bereich der nérdli-
chen Verfahrensgrenze in Hohe des Gebdudes HundebrinkstraBe 26.

Der iberdeckte Bereich hat eine ungefdahre GroBe von 40 m Tiefe und
12 m Breite.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes gelten alle
entgegenstehenden, frilher getroffenen Festsetzungen, dinshesondere
die des Bebauungsplanes Nr. 26/73 "Bezirkssportaniage Mitte II"™ als
aufgehoben, soweit sie den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
6/94 "HundebrinkstraBe/SeumannstraBe” betreffen.

Anhang zur Begriindung
Anlage 1: Abstandsliste 1990
Anlage

Z2: Unmweltvertraglichkeitspriifung
Anlage 3: Pflanzliste
4

Anlage 4: Immissionsliste

Essen, den 15.12.94

N

Planugigsdezernent }Fw

Se e

Beigeordneter
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O  eintache UVP
& austthriche UVP

bitte betroffene ( n ) Umwaelthereich { e ) nennen ( ggtf . Eriiuterungen )

Weiterfihrende Umweltvertragiichkeitspritffung

O Zwischenergebnisse
G Ergebnisse |
Betroffene Kurzerliuterungen der Pritfergebnisse ( bitte

Umweltbereiche

Auswirkungen / Einwirkungen getrennt darstelien

)

A Naturhaushalt

Curch die geplante Cewerbebebauung geht ein grofer

und Landschaft Teill einer Brachfldche verloren. Zur Eingriffs-
minderung und zum Eingriffsausgleich werden folgende
UVP abgeschiossen | Maldnahmen festgesetzt:
1. Festsetzung einer privaten Pflanzfldche
ja @ nen O 2. Flachdachbegrinung ;
-
B 3. Anpflanzung von Biumen. in unbebauter Fliche der :
Luft Baugrundstlcke soweit deren Versiegelung nicht {
nachweislich notwendig ist. [
UVP abgeschiossen
B ® nn O Beeintrichtigung unerheblich
C Gedche , . "
Keine Beeintrdchtigung
UVP abgeschicssen
o @ nein O
D Lokaldima Beeintrdchtigung unerheblich, da Plangebiet aufBerhalb
vorh. Kaltiuftabfludbahnenliegt. Geringfiligige N
e Beeintrdchtigung des Mikroklimas (Srwirmungseffekte )
abgeschiossen
a & nen O
Die Versiegzlung der Fldchen flnrt zu einer ver-
E  Gewisser mindarten natirlichen Nisderschlagswasserver-
sickerung. Ben zukinftigan Bauherran wird empfohlen,
das Miederschlagswassar auf dem Grundstick schadios
'jvpabga'd’°§‘“' zu hesaitigen. Verzussetzung dafiir ist eine wasser-
o @ nen O rechtiiche zrleutnis.Zur Eingrifismindarung werdsn

folgende Mel3nahmen festgeseizi:

i. Festsetzung ven Fléchen,die gegeniiber dem £indringen

v. Oberfléchenwasser nicht versiegeit werden dirfan

asigzizung v, Fiichan TiL Zflanzgeboy

(R

~
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Boden Seeintrdachtigung unerhetlich,
F u A A o
Jargiegal: 'n,\s"rﬂd Aird curch 3-Planfestsztzungcen
wasentlich reduziert.

UVP sbgeschiossen
R D ren O
Yzin= J2a ,,.‘.i.v....,-ﬂ-—‘,—”
G  Stadt-ud EihE e < U
Landschaftsbid Vigusiiz Quelitit zes siadtleandscnraflsbilces uirg

durch ieucrgnung und Suifwertung ges derzeitigen
UVP sbgeschioasen | Zustandes verbessert, der Ubergang zum angrenzenden
tandschaftsraum wird durch Pflanzgebotsfestsetzungsn

fa O netn O mederat gestaltet
H  Grnfischen Grinfldchen werden durch das Bauvorhaben nicht
und Erholung betroffen. Die Erholungsnutzung wird nicht
: beeintrdchtiagt.
UVP abgeschiosssn
A ® nen O
| Lim Mittels Modellrechnung wurce an der Hundebrinkstr.

10.000 Kfz pro. 24 Std. und an der Seumannstr.
4,000 Kfz pro 24 Std. ermittelt. Demzufolge .ist auf
UVP abgeschicssen der Hundebrinkstr. tags mit Immissionsbelastungen .
von 65 dBA und nachts von 54 dbA zu rechnen; auf

kB @ nen O der Seumannsir.. tags:mit §1.dBA; -ngchbs mén; 51 dBR
Die Em1351on§wer+e ‘des -osplyw GE-GeBietes liegen -
J  Sonstige u~terhalb dieser Lirmvorbelastung -
Immisslonen o
Keine
UVP abgeschicasm
B @ nen O
74 Abtal Keine Beeintrdchtigung -
UVP abgeschicasen
A © nen O
Zusanvnenﬁuunrg;deslFVP-ZvﬁscheneqyﬂxisseslE&gebnhsas

Zur Ve rﬂxnccrung der Beelntrqcﬁulgungs1nten31tat Vorrang zur KOWDEﬂsatOFISCDCn
_faBozhme. (13 _Bebanungsplian wecrden folgence Maknahmen festgesalzt:
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