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I. Raumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des Bebauungspiilanes liegt zwischen der Bottro-
per Strafe, der Hafenstrafle, der Kéln-Mindener-Eisenbahnlinie und
der Flozstrafe.

Die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungs-

plan durch eine Signatur eindeutig fest.

II. Derzeitige planungsrechtliche Situation

FUr den von dem Bebauungsplan erfafliten Bereich Tiegen die folgenden

Bebauungspliane vor:

- Nr. 306 rechtsverbindlich seit dem 27.11.66
- Nr. 2/68 rechtsverbindlich seit dem 21.02.71

Der Rat der Stadt Essen hat in seiner Sitzung am 14.06.85 beschlos-

sen, fUr den Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Auflerdem hat der Rat der Stadt am 22.02.84 einen Beschluff zur Ergdn-
zung der rechtsverbindlichen Bebauungspldane gefaft, der die Umstel-

Tung der Bebauungspldne auf die geltende Baunutzungsverordnung (Bau-
NVQ) von 1977 zum Inhalt hat.

Am 25.02.87 hat der Rat der Stadt Essen fir den Bereich des Bebau-
ungsplanes eine Veranderungssperre beschlossen, die ‘auch diesen Be-
reich voll erfalt. Am 17.03.87 wurde sie von Regierungsprésﬁdenten
Disseldorf genehmigt.
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I1I. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan sowie Anderung des vorhande-

nen Planungsrechts

Der Fldchennutzungsplan (FNP) hat sich 1in seinen Darstellungen an
den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane orientiert.
Allerdings stellt der FNP im Bereich "Bottroper Strafle, HafenstraBe,
Zipfelweg und FldzstraBle" entgegen dem Bebauungsplan Nr. 2/88 "ge-
werbliche Baufldche" dar. Somit gibt er andere Ziele als die bisheri-
gen rechtsverbindlichen Bebauungsb]anfestsetzungen "Reines Wohnge-
biet" und "Allgemeines Wohngebiet" vor.

Im Parallelverfahren wird der FNP im Bereich "Bottroper Strafle, Ha-

fenstraBe, Zipfelweg und F1&zstrafe" in Mischgebiet gedandert.

Iv. Stadtebauliche Situation

‘In den vergangenen Jahren haben sich in zunehmendem MaBe Verbraucher-
markte und Sh-Warenhduser -groBflichiger Einzelhandelsbetriebe~ so-
wie Einkaufszentren an nicht integrierten Standorten, also ohne Ein-
bindung in die Zentrenstruktur, angesiedelt. Bevorzugt wurden von
den Investoren fir solche Einrichtungen Gewerbegebiete, die in der
Regel an der Peripherie der Siedlungseinheiten liegen und eine gute

Verkehrsanbindung haben.

Diese Konsumangebote auBerhalb der Stadtteilzentren, aber auch die
schwer 1Gsbaren Probleme des ruhenden und flieflenden Verkehrs in den
historisch géwachsenen Einkaufsgebieten, fithrten zu verdanderten Ein-
kaufsgewohnheiten der Verbraucher. So hat sich der Konsument vom td#g-
lichen Einkauf auf einen konzentrierten Mehrtage- oder Wocheneinkauf
umgestelit, der im Regeifall unter Benutzung des KFZ abgewickelt
wird. Dies widerum hat auch den bisher bodensténdigen Einzelhandel
bewogen, aus den Zentren an die Peripherie zu gehen, da auf der "gri-
nen Wiese" die Standortanforderungen -grofie liberbaubare Fldchen, ge-
ringere Bodenpreise und gute Verkehrsanbindung- fast immer erfilit
werden. Unterstitzt wird dieser Trend zudem noch durch einen erhdh-

ten Kostendruck, besonders im Personalbereich. Auch die Notwendig-
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keit, ein breitgestreutes Sortiment vorzuhalten, fithrt zu dem Zwang
gréfierer Betriebseinheiten.

Auf die stéddtebauliche Entwicklung hat diese Tendenz meistens negati-
ve Auswirkungen:

- Verdnderung des ortsansdssigen, auch flir den Fufliginger gut er-
reichbaren, Einzelhandel mit der Folge, das NICHT-Autofahrer,
z.B. Junge, Alte und sozial Schwache nicht mehr wohnungsnah ver-
sorgt sind.

- Zerstirung der kleinrdumigen Stadtstrukturen durch diese Entwick-
lung mit der Gefahr von Umsatzriickgingen 1in den kleineren Liden
und letztendlich des Absterbens dieser Ldnden. Einhergehend damit
erfolgt dann hiufig ein Wechsel der Ladenbesitzer, deren Nutzungs-
nachfolger Waren und Giter flur andere Zielgruppen (wie z.B.
Schnellrestaurants) anbieten und dadurch zur qualitativen Verar-

mung der Versorungsbereiche fiihren.

- Schwachung der gewachsenen Ortszentren, die bisher fufitaufig er-
reichbar waren, in ihrer Funktion als Versorgungszentren fir eine
im Einzugsbereich 1lebende Mantelbeviilkerung durch das Absterben
privater Infrastruktur. Verbunden wadre damit die Verdnderung der
Bevilkerungsstruktur durch Abwanderung stadtteflverbundener Bewoh-
ner, was die Kontinuitdt des ortlichen Gemeinwesens in Frage
stellt. Dies konnte zur Folge haben, dﬁB dem Landesentwicklungs-
programmnetz (insbesondere § 6 und 7) und dem RatsbeschiuBl zur
"Riumlich-funktionelen Ordnung” des Stadtgebietes nicht mehr Rech-

nung getragen werden kann.

- Verringerung des Angebotes an gewerblich nutzbaren FTlachen bzw.
vorhandenen Gebauden mit der Folge, daff die Gemeinde zu immer wei-
teren Bereitstellungen von gewerblichen Bauflichen iberwiegend
flir das produzierende und verarbeitende Gewerbe in bisher unbesje—

delten Gebieten gezwungen wird.
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Das Gewerbegebiet liegt im Einzugsbereich des B-Planes Nr. 2/68. Fir
diesen gilt die BauNV0 in der Fassung vom 26.11.68. Die BauNVO von
1968 enthdlt zwar Regelungen beziiglich der Zuldssigkeit von Einkaufs-
zentren und Verbrauchermdrkten, die auBerhalb von Kerngebieten er-
‘richtet werden sollen, Jjedoch nicht so detailliert wie die derzeiti-
ge giiltige BauNVO.

Diese besonderen stddtebaulichen Griinde erfordern eine Anderung der

verbindlichen Bauleitplanung.

Die Ansiedlung Von Gewerbebetrieben nach den bisherigen Bebauungs-

plan-Festsetzungen ist erfolgt.

Fur Gewerbeansied1ungen in diesen Bereichen bestehen nur dann Kapazi-
tdaten, wenn vorhandene Nutzungen aufgegeben werden. Ziel {st es, die
Fldchen, die durch Umnutzungen kinftig disponibel werden, wieder ei-

ner nach Moglichkeit arbeitsplatzintensiven Nutzung zuzufiihren.

Um durch entsprechende Nutzungseinschrdnkungen sicherzustelten, daf
die Plahung den heutigen Anspriichen an gesundes Wohnen und Arbeiten
-gérecht wird, und um eine Losung der Gemengelage zu erreichen, ist
die Aufste]Tung eines Bebauungsplanes notwendig; die bloBe Umstel-
lung auf die neue BauNVO reicht nicht aus.

V. Bodenuntersuchungen

Innerhalb des Verfahrensgebietes bzw. unmittelbar angrenzend, sind
im Kataster der Stadt Essen Uber Altstandorte und Altablagerungen
folgende Altlastverdachtsflachen registriert:

1. Unmittelbar @stlich der Hafenstrafe befindet sicH die Schlacken-
halde einer friiheren Eisenhlitte (Kat.-Nr. 22/2.01). Die Halde wur-
de bereits einer Gefdhrdungsabschdtzung unterzogen (Gutachten der
SEWA GmbH Essen vom 26.03.1990). Aus dem Gutachten ergeben sich
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insgesamt keine Erkenntnisse tiber Gefdhrdungen fir das Bebauungs-
plangebiet.

2. Westlich der Flézstrafle liegt die unter Kat.-Nr. 22/1.02 erfafite
ehemalige Zeche und Kokerei Carolus-Magnus. Hierfir wurde ein Gut-
achten zur Gefdhrdungsabschatzung durch das Biroc Dr. Tillmanns
und Partner GmbH mit Datum vom 07.09.1989 erstellt. Gefahrdungen
aufgrund der auf dem Zechengelande aufgefundenen kokereitypischen
Verunreinigungen fir das B-Plangebiet sind nicht ersichtlich.

3. Das Verfahrensgebiet selbst stellt einen Teil der Verdachtsfldche
Nr. 23/3.01 dar. Hierbei handelt es sich um ein grofflachiges Ge-
biet, in dem sowohl verschiedene Altstanderte als auch Altablage-
rungen zusammengefafBt sind. Das Verfahrensgebiet liegt 1innerhalb
der Verdachtsfldche etwa am siddstlichen Rand. Altstandorte sind
im Verfahrensgebiet nicht bekannt. Die Einstufung als Verdachts-
fldche erfolgte anhand der Erkenntnisse aus Bodensondierungen,
die fiir die Erstellung der Baugrundplanungskarte niedergebracht
wurden. Hierbei wurden im Jahre 1975 Anschuttungsmichtigkeiten

von ca. 0,5 bis zu knapp 3 m festgestellt.

Flir das Verfahrensgebiet wurde eine umfangreiche Auswertung alter
Lufthilder und Karten 7durchgerhrt. Danach kann davon ausgegangen
werden, dal es in dem Bereich Gstlich der II. FlieBstrafie keinerlei
Gewerbe, Industrie oder sonstige Betriebe gegebeh hat, von denen ei-
ne Ausbreitung von Schadstoffen in die Umwelt vermutet werden miufite.
Die Karten- und Luftbildauswertung hat aufBlerdem fiir diesen Bereich
auch keine Erkenntnisse iber verddchtige Abtragungen oder Aufhal-
dungen erbracht. Fir den Bereich zwischen der FlGzstrafle und der II.
Fliefstrae hat die Auswertung eines Kriegsluftbildes von 1945 erge-
ben, dafl sich sudlich der heutigen Kindertagesstatte einige Bomben-
trichter befunden haben, die in der Folgezeit .wieder verfiillt wur-
den. Verschiedene Rammkernsondierungen ergaben den Befund, daff hier
eine Verflillung der Trichter zum Teil mit kokereispezifisch verunrei-

nigtem Material stattgefunden hat. Zur einstweiligen Gefahrenabwehr
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(Vermeidung des Direktkontaktes) wurde der belastete Bereich asphal-
tiert.

Auf dem Grundstick der Kindertagesstédtte wurden bei den Bodenuntersu-
chungen oberfldchennah in einer aus Bergematerial bestehenden Auffiil-
1ungssch1cht Belastungen mit Arsen, Cadmium, Zink und policyklischer
aromatischen Kohlenwasserstoffen Afestgeste]lt. AuBlerdem wurde eine
Bé]astung der Bodenluft mit leichtflichtigen Schadstoffen nachgewie-
sen. Die daraufhin durchgefiihrte Uberpriifung dér,Luft innerhalb der
Kindergartenréumé ergab keinen Befund. Das gesamte Grundstiick wurde
aufgrund der Erkenntnisse aus der Gefahrdungsabschatzung bereits
durch Vornahme eines Bodenaustausches bis in eine Tiéfe von 0,50 m-
saniert, so daB eine Gefdhrdung von diesem Grundstiick auch bei der

aktuellen empfindlichen Nutzung nicht ausgeht.

Bei einer Bohrung im Bereich des Grundstiicks flr den geplanten Kin-
derspielplatz wurde in einer Stédrke von 1,60 m Tlediglich Bauschutt
und Lehm angetroffen. Die im Rahmen der Ersthewertung hieraus gezoge-
nen Sch]Usse.lassen keine Gefdhrdung erkennen, die ein Herrichten
dieses Grundstiicks flir diese empfindliche Nutzung ausschlieBt. Im Zu-
ge der Realisierung des Spielplatzes sind weitere Untersuchungen bei
Herrichtung dieses Grundstiickes durchzufiihren, um eine gefdhrdungs-

freie Nutzung als Spielplatz zu erreichen.

Fur den gesamten Verfahrensbereich bestehen z. Z. keine Erkenntnisse
{iber die Notwendigkeit von Mafinahmen zur Gefahrenabwehr im HinbTick
auf die heute vorhandenen Nutzungen. Dariber hinaus liegen auch kei-
ne Erkenntnisse vor, wonach die mit den Festéetzungen des B-Planes
angestrebten Nutzungen aufgrund einer evtl. ATtlastenproblematik
nicht realisierbar widren. Bei der Realisierung in Neubauvorhaben
kénnen eng begrenzte Schadstoffansammlungen im Untergrund aufgefun-

den werden. Eine Gefahrenabschitzung bzw. die Forderung nach einge-
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VI

henden Untersuchungen und der Abklarung eines evtl. Sanierungsbedar-
fes 1348t sich bei einer Verdachtsfldche der hier vorhandenen Art nur
anhand einer grundstiicksbezogenen Einzelplanung ableiten. Sémt1iéhe
Antrage fir Bauvorhaben'und Nutzungsdnderungen missen daher kinftig
auch einer Priifung unter Altlastengesichtspunkten unterzogen werclen.

Ziele und Zwecke der Planung, Pianinhalte

a) Anderung des Planungsrechts durch das Umstellen auf die neue Bau-

NVO

Die Baunutzungsverordnung (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.09.1977 (BGB1 I. S. 1763) trifft in & 11 Abs. 3 Rege-
lungen flr die Zuldssigkeit von Einkaufszentren, groBfldchigen
EinzeThandelsbetreiben und Handelsbetrieben. Danach sind folgende
Einrichtungen, auBer in Kerngehieten, nur noch in flr sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. GroBflichige Einzelhandelsbetrie-
be und vergleichbare sonstige Handelsbetriebe sind nur dann in an-
deren Baugebieten zuldssig, wenn sie sich nach Art und Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf. die stddtebauliche Entwicklung nur unwesent-
lich auswirken k#énnen. Da in den Bereichen, in denen Gewerbe- und
Industriegebiete 1in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen festge-
setzt sind, heute fir die Beurteilung eines Bauvorhabens oder ei-
ner Nutzungsanderung unterschiedliche Fassungen der BauNVO als
Mafistab angewendet werden miissen, ist es erforderlich, um Gleich-
behandlung zu garantieren, einen einheitlichen Beurteilungsmaf-
stab fiir die Prifung der Zu1éssigke{t grofif1dchiger Einzelhandels-
betriebe zu schaffen. Dies ist mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes und der Beseitigung des vorhandenen, kleinteiligen Pla-

nungsrechts erreicht.
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b) Anderung der bisher mdglichen Nutzungen

Un den im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
2/68 ansdssigen Betrieben zusdtzliche Expansionsmdglichkeiten zu
schaffen, wird die Anzahl der Vollgeschosse auf IIl erhdht, ver-
bunden mit einer gleichzeitigen Anderung des fir diesen Bereich
festgelegten MaBes der Nutzung auf die Hochstwerte der im § 17
BauNVO angegebenen Obergrenzen.

Der FNP sieht im Bereich Bottroper StraBe/HafenstraBe/Zipfelweg/
Flozstrafe die Nutzung "gewerbliche Bauflache" vor. Um ein ver-
trdgliches Nebeneinander von Gewerbebetrieben und Wohnbebauung si-
cherzustellen, wird im Parallelverfahren der FNP in diesem Be-
reich in "Mischgebiet" gedndert. Eine Erhaltung der Wohnnutzung
ist sowohl aus sozialen als auch aus stadtebaulichen Griinden ver-

. tretbar. Die Aufgabe der Wohnnutzung aus Immissionsschutzgriinden
ist nicht notwendig. Zur Vermeidung unvertrdaglicher Nutzung und
zur Sicherstellung von heutigen Anspriichen an gesundes Wohnen und
Arbeiten in diesem Bereich wird das Mischgebiet (MI) gegliedert,
wobei die Gliederung in MI1 und MIZ auf der heutigen Situati-
on basiert.

Der Bebauungsplan setzt durch Text fest:

"GemdB § 1 Abs. 4 i.V.m. § 1 Abs. 5 der BauNV0 werden die Mischge-
biete wie folgt gegliedert:

MIlnGebiet:
Zulassig sind aus § b Abs. 2 BauNV0 die Nrn. 1,2,3 und 4; nicht

zulassig sind aus § 6 Abs. 2 BauNVO die Nrn. 5,6 und‘7.

Die im § 6 Nr. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestand-

teil des Bebauungsplanes.

ODurch die Festsetzung ist festgelegt, daf im Mischgebiet MI1
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- Wohngeb3dude, Geschafts- und Blirogebdude allgemein zuldssig
sind und

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zuldssig sind.

Nicht zuldssig sind im Mischgebiet MI1 "sonstige Gewerbebetrie-
be, Anlagen fiir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Tankstellen".

Der Bereich .der ehemaligen Obdachlosensiedlung zwischen Fldzstra-
Be und II. FlieBstrafe ist als Ubergangszone .zum Gewerbegebiet Be-

standteil des Mischgebietes mit der Gliederung MI und MIZ.

Die Planung des kiinftigen Mischgebietes wurde im Rahmen einer
stadtebaulichen Voruntersuchung erarbeitet, die den gesamten Be-
reich zwischen Fli6zstrafe, Bottroper Strafle, Hafenstrale und Zip-
felweg erfaBte. Im Rahmen dieser Voruntersuchuhg wurden auf der
Grundlage einer Bestandsaufnahme der bestehenden Nutzungen, Orts-
“besichtigungen und vorhandenen Planungsgrundlagen Szenarien mit
verschiedenen Entwicklungszielen fir das Gebiet erstellt. Modell
A sah einen weitstgehenden Schutz des Wohnens durch Konsolidie-
rung der Wohnnutzung 1in geschiitzten Wohngebietszellen und eine
langfristige planungsrechtliche Sicherung der Wohnfunktion in dem
durchmischten Bereich an Hafenstrafe und Botiroper StraBe vor. Er-
ganzt werden sollte die Wohnnutzung durch nicht storende gewerbli-
che Nutzung auf den freien Flachen etwa in Form von Handwerkshdu-
sern. Das Mcodell B hatte eine weitestgehende Umstruktuierung zu-
gunsten gewerblicher Entwicklungsmbglichkeiten als Ziel. Im Kern
des Gebietes wiirde die Wohnnutzung erhalten bleiben, an den Rand-
bereichén von Bottoper Strafle, Hafenstrafle und Fldzstrale jedoch
~ zugunsten einer gewerblichen Entwicklung mittelfristig zuriickge-
drangt werden. Im Modell C 1ist eine reduzierte Umstruktuierung
des Gebietes unter Erhalt eines gesicherten Kern mit Wohnnutzung
vorgesehen. Die Sicherung der Wohnfunktion sowie der bestehenden

Betriebe im duchschnittlichen Bereich entliang der HafenstraBe so-
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wie die Ertffnung von Entwicklungsmiglichkeiten fir mit dem Woh-
nen vertrdgliche gewerbliche Nutzungen auf freien bzw. freiwerden-
den Flichen im Westen und Norden des Gebietes sind die Kennzei-
chen dieses Modells. Die Entwicklungsziele des Modells C erreich-
ten in den Diskussionen die gridfte Akzeptanz und wurden daher
nach Abwigung aller Interessen zur Grundlage der Festsetzungen im
Bebauungsplan. Fir die konkrete Nutzung im Bereich der ehem. 0Ob-
dachlosensiedlung wurde dementsprechend nach einer stédtebau]jch
vertretbaren L8sung gesucht. Gewidhlt wurde eine Er'schlieBungsform
mit einer MittelerschlieBung iiber eine StichstraBe von der Fl1&z-
straBe. Der Vorteil der MittelerschlieBung gegeniiber anderen er—
wagten Varianten,. z.B. Ringerschliefung oder duflere Erschlieflung,
Tiegt in der ben&tigten Straﬁengrsch1ieﬁuﬁgsf1éche. Zum zuéétz1i~
chen Schutz von Emissionen aus den westlich der F16zstraBe 1iegen-
den Gewerbegebieten wird fiir die Bebauung an der Westseite der

FlieBstraBe "geschlossene Bebauung” festgesetzt.

Nach dem bishér geltenden Planungsrecht war eine gewerbliche Nut-
zung planungsrechtlich ohne entsprechende Nutzungseinschrankung
zuldssig., so daf Einschrdnkungen nur im Baugenehmigungsverfahren
Uber die gewerbeaufsichtliche Prifung erfolgen konnten. Das Gewer-
begebiet wird nun ehtsprethend der erforderlichen Abstinde zur be-
nachbarten Wohnbebauung/Mischgebietshebauung zuyr rdumlichen Tren-
nung unvertrdglicher Nutzungen gegliedert. Daher setzt der Bebau-
ungsplan durch Text fest:

1. "Gemd# § 1 Abs. 4 der BauNVO wird das Gewerbegebiet wie folgt
eingeschrinkt:

~ Nicht zugleassen sind die Betriebe/Anlagen
~ der Abstandsklassen I - VIII
der Abstandsliste zum Rd.Erl. d. Ministers fiir Arbeit, Gesund-
heit und Soziales 1in der Fassung vom 09.07.82 (MB1. NW 1982,
S. 1376 SMB1. NW 280) sowie Betriebe und Anlagen mit #hnlichem

Emissionsgrad.
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Die auf diesem Plan abgedruckte Abstandsliste ist Bestandteil
des Bebauungsplanes®.

Die Abstandsliste, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
liegt der Begriindung als Anlage bei.

Die Einstufung in diese Abstandsliste ist so angelegt, daff .
nach dem Wortlaut des Erlasses davon auszugehen ist, "daB bef
Einhaltung oder Uberschreitung der angegébenen Abstdnde, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen durch
den Betrieb der entsprechenden Anlage in den um1iegendén Waohn-
gebieten nicht entstehen, wenn die Anlage dem Stand der Tech-'
nik entspricht'. ‘ '

Um jedoch im Einzelfall die Aufhebung von Beschrdnkungen zu er-
leichtern, wenn z.B. durch iiber den Stand der Technik hinausge-
hende Mafinahmen oder Betriebseinschrankungen die Emission ge-

ringer sind als im Regelifall, setzt der Bebauungsplian durch
Text fest: '

2. "ATs Ausnahme von den Nutzungseinschrankungen der Nr. 1 sind
als Anlagearten des ndchstgridfieren Abstandes der Abstandsliste
zulassig, wenn die Einhaltung der fur die Umgebung zuldssigen

Immissionswerte nachgewiesen wird".
- ¢) Grinfldchen

In dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 2/68 sind in dem Uberplan-
ten Bereich keine privaten und &ffentlichen Griinfldchen auBer ei-
nem Kinderspielplatz festgesetzt. Der Standort des offentlichen
Kinderspielplatzes —Spie]bereicﬁ B- wird von dem‘bisherigen.Stand-
ort des Hihterge]éndes der vorhandenen Wohnbebauung am Zipfé1weg
nach Westen auf ein noch nicht bebautes Grundstiick an der IT.
FlieBstrae verlegt. Die G1e1chbehand1dng der Gewerbegebiete 1in-
nerhalb des Stadtgebietes erfordert es, daB die Flachen zwischen
" den Baugrenzen und den Straflenbegrenzungslinien respektive angren-
zenden Nutzungen mit Auflagen zu Bepflanzungen belegt werden. Zur
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Unterstlitzung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan ergdn-
zend folgendes durch Text fest:

"GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 Bau-
NVO auf den Fldchen, die mit einer Festsetzung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB belegt sind, ausgeschlossen. Als Ausnahme konnen
nicht lberdachte Pkw-Stellpldtze zugelassen werden, wenn die Fest-
setzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB so erfillt wird, daB entwe-

der

a) auf diesen Fldchen pro 100 m? ein Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 25 cm —gemessen in 1 m Hthe- (Acer platen-
rides; Acer Pseudoplatanus; Quercus robur, Tiha cordata) ge-

pflanzt wird, der entsprechend zu sichern ist oder

b) die Einstellpldtze mit einer Pergola Uberdacht werden. Eine

Kombination aus a) und b) ist zuldssig.

Durch diese Festsetzung wird einerseits eine optisch ertrdgli-
chere Gestaltung der Stellpldtze erreicht und andererseits die
Versiegelung der fir die Stellpldtze notwendigen Flachen ge-
ring gehalten.

d) Fldchen fur Geme inbedarf

Im Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes 1liegt ein Kindergarten,
der im Bebauungsplan als "Fliache fur den Gemeinbedarf” festge-
setzt ist. Aufgrund der Neuplanung fiir das Gebiet der ehem. Ob-
dachlosensiedlung kann die Wohnbebauung auf den stéddtischen Grund-
sticken FlézstraBe 31 und Fl1&zstraBie 33 planungsrechtlich nicht
bestdtigt werden.

Die Grundsticksfldache des Kindergartens wird im Rahmen der Pla-
nung flir diesen Bereich geringfiugig vergréfiert, indem Teile der
stddtischen Besitzungen Fl8zstrafle 31 und Flézstrafe 33 dem Kin-

dergartengrundstiick zugeschlagen werden.
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e) Verkehrsfldchen

Die Hauptverkehrs- und Erschliefungsstrafen im Bereich des Bebau-
ungsplanes werden in ihrem heutigen Ausbauzustand festgesetzt. Ei-
ne Verdnderung der Verkehrsfldchen in diesem Bereich ist nicht er-
forderiich. Zur ErschlieBung des MI-Gebietes von der Flozstrafle
aus ist die Errichtung einer StichstraBle erforderlich. Die Stich-
straBe soll aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht im Se-

parationsprinzip ausgebaut werden.

VII. Hinweise

Im Bebauungsplan befindet sich der Hinweis, daf fiir den Schutz des
Baumbestandes im Geltungshbereich des Bebauungsplanes die "Satzung
zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom
28.09.1982 (Amtsblatt der Stadt FEssen Nr. 40 vom 01.10.1982) gilt.

Ferner wird darauf hingewiesen, daf es sich bei dem Spielplatz im Be-
reich Zipfelweg/I. FlieBstraBe/Mahlstrafe/II. FlieBstraBe um einen

"Spielbereich B (siehe Rd. Erl. d. Innenministers
von NRW vom 31.07.1974 (MB1. NW 1974 S. 1072)

in der giltigen Fassung"

handelt.

VIII. Zahlenwerte

a) Dichteverte
Mischgebiete MI GRZ 0,4
GFZ 0,5 0,8 1,0 1,1
Zahl1 der Vollgeschosse I, II, III, V
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Gewerbegebiete GI/GE GRZ 0,8
' . GFZ 2,0
Zah1 der Vollgeschosse III

Fldchen fiir Gemeinbedarf GRZ 0,4
) GFZ 0,8

Zahl der Voligeschosse I1

b) Fldchengrdfen

Raumlicher Geltungsbereich 9,6 ha
Gewerbegebiet 1,55 ha
Mischgebiete als (vorher WA/WR) 3,1 ha
Mischgebiete neu (ehem. Obdachlosensiedlung) 1,6 ha
Fldchen fir Gemeinbedarf 0,3 ha
Verkehrsfldchen 2,96 ha
dffent1. Griinfldchen ' 0,09 ha
IX. Kosten und Finanzierung
1. Kosten

Fir den Bebauungsplan entstehend nach heutigem Preisstand -iber-
schldglich kalkuliert- folgende Kosten: ’

Bodenordnungskosten flir den Grunderwerb der StraBenflichen
Einmindung Zipfelweg/Hafenstrafle ca. 5.000,-- DM

- Kanalbaumafinahmen ca. 380.000,-- DM

- Straflenbaukosten u.a. fiur die geplante Stichstrafle von der
Fidzstrafe ca. 255.000,-- DM

- StraBenausbaukosten fir die Deckenerneuerung Hafenstrafle ca.
266.000,-- DM
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- Ausbaukosten filr die Offentliche Griinfldache Kinderspielplatz
-Spielbereich B- 81.000,-- DM

Ein Teil der Kosten, die flr diesen Bebauungsplan ermittelt wur-
den, sind bereits in den Kostenermittlungen flr den zum Teil auf-
zuhebenden Bebauungsplan Nr. 2/68 enthalten. Aufgrund der vielen
Verdnderungen im Detail gegeniiber den bisherigen Festsetzungen
ist eine exakte Mehr- oder auch Minderkostendarlegung nicht mdg-
Tich.

2. Finanzierung
Der um den 10%-igen Stadtanteil gekiirzte beitragsfahige Erschlie-
Bungsaufwand betrdgt fir die im B-Planentwurf neu herzustellende
StichstraBe (Flurstiick 311 tlw.) nach den z.Z. giltigen Einheits-
sitzen ca. 120.000,-- DM. |

Die noch zu erhebenden ErschlieBungsbeitrdge fiir die bestehgnden
StraBen im Verfahrensgebiet belaufen sich fiur die FlozstraBe auf
ca. 18.000,--~ DM und filr die II., FlieBstrafie ca. 57.000,-- DM.
Die Beftrdge filr die Ubrigen bestehenden Strafen sind bereits ab-
gegolten.

Kosten fur Grunderwerb, Freilegung Boschungen, Stutzmauern und
evil. Immissionsschutzanlagen sind in den o.a. Betrdgen nicht ent-
halten.

Die Finanzierung der BodenordnungsmafBnahmen erfolgt aus Haushalts-
mitteln der Stadt Essen. Mit Zuschiissen aus anderen &ffentlichen
Kassen sollte aufgrund der Hausha]ts]agé und der neuesten Férde-
rungserlasse nicht gerechnet werden. Uber die Art der Finanzie-
rung (Kreditmarktmittel, Riicklagen o.a.) wird durch die Kammerei
erst dann entschieden, wenn die nach § 10 Gem. HVO erforderiichen
Unterlagen vorliegen.
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X. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Es ist beabsichtigt, die bodenordnerischen MaBnahmen, die zur Reali-
sierung des Bebauungsplanes erforderlich sind,
freiwilliger Basis durchzufiithren. Sollte dies nicht gelingen, bleibt

die Moglichkeit der Enteigngung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

XI. Aufhebung rechtsverbfndTicher Bebauungsplane

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die

friiher getroffenen Festsetzungen der Bebauungsplane

e Nr. 306 "Bottroper Strafe/Ecke HafenstraBe"
Nre. 2/68 "Bottroper Strafle, Teilbereich: Eisenbahnlinie

Essen—Bergeborbeck nach Essen~-Altenessen bis

Sulterkamp®

als aufgehoben, soweit diese den Geltungsbereich des kiinftigen Bebau-

ungsplanes betreffen.

{
Planungsdezernat
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