Stadt Essen 1. Ausfertigung
Stadtplanungsamt

Begrindung™

zum Bebauungsplan Nr. 2/88
"FrankenstraBle/Amselstrafie"
II. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30/70
"FrankenstraBe/Amselstrafle"
- Stadtbezirk IT, Stadtteil: Stadtwald -

Gem. § 8§ Abs. B des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGB1. I. S.
2253) zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investi-
tionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) in der Fassung vom
22.04.1993 (BGB1. I. S. 466)
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1. Raum]licher Geltungsbereich

Der Bereich, fiir den der Bebauungsplan aufgestellt werden soll,
liegt im Stadtteil "Stadtwald".

Der vorliegende Planentwurf wird in etwa begrenzt durch:

- die sudliche Straflenbegrenzungslinie der Frankenstirafe im Norden
und Nordwesten

- die nordliche Straflenbegrenzungslinie der AmselstraBe im Suden und
Stidwesten

- die westliche Grenze des Grundstiickes AmselstraBe 12 sowie deren

Verlangerung im QOsten

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches wird im Plan MaBstab

1:1000 durch eine Signatur eindeutig festgesetzt.

iI. Planungsrechtliche Situation

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Verfahrensgebiet Bestandteil ei-

ner Flache, die als "Wohnsiedlungsbereich" dargestellt ist.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich "Fran-
kenstrale/AmselstraBe" Wohnbaufidche dar. Innerhaib des Planberei-
ches sind Standorte fiir Bildungs- und Weiterbildungseinrichtungen,

eine Sporthalle sowie ein Hallenbad ausgewiesen.

Hinsichtlich des dargestellten Standortes fir ein Hallenbad ist der
vorliegende B-Planentwurf nicht aus dem FNP entwickelt worden. Nach
§ 1 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG kann ein Bebauungsplan, der der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfes der Beviélkerung dienen soll, auch auf-
gestellt, gedndert oder ergidnzt werden, bevor der Fliachennutzungs-

plan geandert oder ergdnzt wurde.

Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 2/88 "FrankenstraBe/Am-

selstraBBe" gewdhrleisten eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
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des Planbereiches im Hinblick auf die Strukturen des Stadtteils
"Stadtwald".

Charakteristische Bau- und Nutzungsstrukturen sowie typische orts-
bildprigende Merkmaie der Umgebung spiegein sich in den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes wider.

Es ist beabsichtigt, im AnschluB an das Verfahren zur Aufstellung
des B-Planes Nr. 2/88 den FNP auf dem Wege der Berichtigung an den
Bebauungsplan anzupassen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsptan Nr. 30/70 "FrankenstraBe/Amsel-
straBe"sowie die II. Anderung dieses Planes treffen folgende wesent-

Tiche Festsetzungen:

- Allgemeine Wohngebiete

- Reine Wohngebiete

- Grundstiicke fiir den Gemeinbedarf, Gemeinschaftsgrundschule/Gymnasi-
um, das stadtische Verwaltungsgebdude/Gesundheitsamt und Hallenbad

- Versorgungsfldache, Innenraumumspannanlage

~ Offentliche Griinfldche, Parkanlage mit Kinderspielplatz

- (ffentliche Verkehrsfldchen

Das geplante Hallenbad soll ersatzlos aufgegeben werden. Daruber hin-
aus wurde die Detailplanung flr den Ausbau der FrankenstraBe so gedn-—
dert, daB keine Eingriffe mehr in die Baugrundsticke an der Franken-
strafle erforderlich werden.

Diese Entwicklungen erfordern eine Ver&anderung der planungsrechtli-
chen Aussagen fiir einen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplanes.
In den angrenzendén Bereichen sind die Inhalte des Bebauungsplanes
weitgehend realisiert, so daB keine Erforderlichkeit zu.ﬁnderung be-
steht.
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IIT. Planverfahren

Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrehs nach dem Wohnungsbau-Erleich-
terungsgesetz

A) Das Bauleitplanverfahren soll unter Zugrundelegung des seit
dem 01.06.1990 giultigen Gesetzes zur Erleichterung des Woh-
nungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung miet-
rechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz -
WoBauEr1G -) durchgefihrt werden, dessen besondere Vorschrif-
ten anstelle der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) oder

ergdnzend dazu gelten.

Die Anwendung des unter Artikel 2 des v. g. WoBaukrl1G aufgefiihrten
Mafinahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) trdgt zu ei-

nem beschleunigten Bauleitplanverfahren bei und ist dann zulissig,

- wenn der Bauleitplan einem dringenden Wohnbedarf der Bevdlke-

rung besonders Rechnung tragen soll;

- wenn ein Bebauungsplan, der zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfes beitragen soll, aufgestellt werden soll, bevor
der Fldchennutzungsplan gedndert oder eréénzt wird, wobei
die gecrdnete stddtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes
nicht beeintrdchtigt werden darf.

B) Begriindung fir die Anwendung des MaBnahmengesetzes zum Bauge-
setzbuch bei Bauleitplanverfahren der Stadt Essen:

Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rabmen der Bauleitplanung einem
dringenden Wohnbedarf ihrer Bevdlkerung Rechnung zu tragen und da-
mit der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrund-
sdtzen i. S. d. § 1 (1) BauGB-MaBnahmenG nachzukommen.
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Der dringende Wohnbedarf der Bevolkerung der Stadt Essen bestimmt
sich aus folgenden objektiven Umstdnden in der Geméinde, die ein

zilgiges Planen erforderlich machen:

a) Wichtige Bestimmungsfaktoren der Wohnraumnachfrage haben
sich unglinstig entwickelt:

- es leben wesentlich mehr Einwohner im Jahre 1992 in Essen
{(rd. 631.000 EW, Stand 30.09.1992} als prognostiziert und
den bisherigen Planungen zugrunde gelegt wurden. Die Pro-
gnose gem. Eﬁ]éuterungsbericht zum FNP sah flr 1990 rd.
600.000 EW vor;

- besondere Nachfragegruppen (z.B. Aussiedler) haben einen

unmittelbaren, dringenden Wohnbedarf;

- die Altersstruktur erfdhrt hinsichtlich der noch starken
mittleren und jlingeren Altersgruppen in der Haushaltsgriin-
dungs- und Eigentumsbildungsphase durch die Zugewanderten
eine Verstarkung. Die Nachfrage nach aitengerechten Woh-

nungen wird erheblich steigen;

- die Zahl der Haushalte liegt bei rd. 306.000 (Stand:
31.12.1990). Die Zahl der Ein- und Zweipersonen-Haushalte
belauft sich dabei auf ca. 67 %;

- prognostizierte Haushaltsgroflen fur 1990 (2,3 Pers./HH)
wurden unterschritten. Sie liegen bei ca. 2,2 Pers./HH;

- die vorausgesagte mittlere Wohnflichenversorgung fiir das
Jahr 1990 (33 m?/EW) wurde schon 1987 mit 33,7 m?/EW Uber-
troffen. Sie lag 1991 bei 39,2 m?* je Person insgesamt bef

Mietern und Eigentiimern;

- eine Erhdhung der Eigentumsquote (20,9 % in 1991/92) wird
zu erhohten Wohnflichenanspriichen filhren. Die Wohnfldche
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je Person, bei Eigentimern liegt bei 48,5 m?.

b) Bestimmte Indikatoren der Wohnraumnachfrage '‘belegen sehr be-
denkTiche Tendenzen.

- die Nachfrage nach preiswerten Sozialwohnungen ist groB,
die Zahl der erfolgten Wohnungsvermittlungen hat sich in
den letzten Jahren verringert: 1988 - 7523 Vermittlungen

1989 - 6493 "
1990 - 5538 "

- die Mietpreise stiegen von Mitte 1989 bis Ende 1991 um
ca. 14 %, wobei der Anstieg bei Altbau- und Neubauwoh-

nungen anndhernd gleich war;

- Leerstand- bzw. Umzugsreserven sind rechnerisch z.Z.

nicht mehr auf dem Wohnungsmarkt vorhanden;
c) Das Angebot auf dem Wohnungsmarkt verengt sich zunehmend:

= in der Wohnungsneubautdtigkeit ist im Jahr 1988 eine nega-
tive Trendwende eingetreten. Die Zah1 der Wchnungsneubau-
fertigstellungen p.a. in den Jahren 1980-1987 lag zwischen
1243 (1986) und 2311 (1987). In den Jahren 1988-1991 lag
die Zahl der Fertigstellungen p.a. nur noch zwischen 590
(1989) und 875 (1930).

- der Bestand an Sozialwohnungen {1989: 91.166 WE; 1990:
88.000 WE) hat sich in den vergangenen Jahren reduziert
und wird sich bis 1995 um schdatzungsweise 1.Drittel durch
die planmdfiige Tilgung dffentlicher Mittel weiter ver-
ringern und aus den Belegungsbindungen entlassen. Die Neu-
bautdtigkeit kann dies nicht auffangen;

- es besteht ein enormer Nachholbedarf an altersgerechten
Wohnungen bis zum Jahr 2000 (4.895 WE). Die Nachfrage
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nach 5.500 Pflegepldtzen kann voraussichtlich nicht be-
friedigt werden.

C) Im Hinblick auf die Anwendbarkeit des Wohnungsbau-Erleich-
terungsgesetzes filir den Bebauungsplanentwurf “"Frankenstr./

Amselstr."

ist folgendes festzuhalten:

Die wesentTiche Zielsetzung des aufzustellenden Bebauungs-
planes ist die Schaffung von ca. 21 Einfamilienhdusern und
28 Wohneinheiten im Geschoflbau.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist derzeit in Essen auf allen
Teilmarkten des Wohnungsmarktes hoch. Bei Einfamilienhdu-
sern sind es nicht zuletzt die noch starken jlingeren und
mittleren Altersgruppen, die fiir eine weiterhin hohe Nach-
frage nach geeigneten Baugrundstiicken sorgen. Auch der Bau
von Einfamilienhdusern tragt durch Nachzugseffekte zur Ent-
lastung des Mietwohnungsmarktes bei.

Da durch diese Mafinahme dem dringenden Wohnbedarf Rechnung
getragen werden soll, wird der materiell-rechtlichen Ver-
pflichtung aus den Planungsgrundsdtzen im Sinne des § 1
Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG entsprochen.

IV. Stadtebauliche Situation

Der Stadtteil "Stadtwald" 1liegt etwa 5 km silidéstlich des Essener
Stadtkerns, umgeben von Waldflachen im Siidwesten, Siidosten und Nord-
westen sowie nur 1 km nordlich des Baldeneysees. Am westlichen Rand
des Stadtteils befindet sich mit dem Stadtwaldplatz ein zentraler
Verkehrsknotenpunkt, der iiber HauptverkehrsstraBen und eine S-Bahn-
trasse die Beziige zum Umland herstellt. Der Siedlungsraum "Stadt-
wald" wird lediglich von einer dieser Verkehrstrassen, der Franken-
strafle durchquert. Diese Rahmenbedingungen sowie die traditionelle

Prdgung des Stadtteils als Wohnstandort mit hohem Anteil an Einfami-
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lienhausbebauung machen ihn fir viele Wohnungssuchende zu einem at-
traktiven Wohnort.

Die bestehenden Strukturen 1im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
spiegein das o.g. Gesamtgeflige in Kleinteiligkeit wieder:

Der Bereich entlang der FrankenstraBe wird geprdgt durch private
Dienstleistungseinrichtungen, gemischt mit Wohnbebauung in GeschoB-
bauweise, der Bereich entlang der AmselstraBe durch Wohnbebauung in
Form von Einfamilienhdusern. Im Verfahrensgebiet befinden sich wei-
terhin eine Tankstelle, zur Zeit noch ein Gebrauchtwagenhdandier auf
einem gepachteten Grundstiick sowie eine Grundschule mit Sporthalle.
In unmittelbarer Nachbarschaft sind Standorte einer Gesamtschule, ei-
ne Abteilung des Gesundheitsamtes sowie eine Innenraumumspannanlage
des RWE. Die genannten soziaien und technischen infrastrukturellen
Einrichtungen sind durch entsprechende Festsetzungen, soweit sie
sich im Geltungsbereich befinden, im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 30/70 "FrankenstraBe/Amselstrafle" gesichert.

Die II- bis IIl-geschossige Bebauung an der FrankenstraBe erstreckt
sich in offener bis "halboffener" Bauweise, mit hohem Anteil von

griinderzeitlichen Mehrfamilienhdusern parallel zum StraBenverlauf.

Im Gegensatz dazu entwickelt sich die Einfamilienhaushebauung an der
Amselstrafle auch hofartig in den Blockinnenbereich. Die Freiflachen
hinter den Gebduden sind durchgdngig nicht versiegelt und werden ais
private Garten genutzt. Charakteristisch fiir den gesamten Stadtteil
sind die Vorgartenzonen der Gebdude, die auch nach dem Umbau der
Frankenstrafle erhatten geblieben sind.

Das unbebaute Grundstlick zwischen der Frankenstrafle und der Amsel-
strafe war urspriinglich als Erweiterungsfldche fir die angrenzende
Grundschule bzw. die gegeniiber gelegene Gesamtschule gedacht. Uner-
wartete Schiilerzahlenentwicklungen und der Wunsch nach einem Hallen-
bad fiihrten 1980 zu einer entsprechenden Anderung des Bebauungsplanes
gem. § 13 BBauG.
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Einziger Nutzer einer geringen Teilfldache des Gesamtgrundstiickes ist
nech der bereits erwdhnte Gebrauchtwagenhdndler. Die gesamte Restfla-
che ist unversiegelt, so daB sich Strducher und Geh&lzgruppen entwik-
keln konnten. Die topographischen Gegebenheiten des Geldndes - es
steigt von der FrankenstraBe zur Amselstrafe ca. 14 m an - sowie der
teilweise sichtbar anstehende Fels erschweren einerseits die bauli-
che Nutzung des Areals, sind aber auch andererseits Grundlage fir ei-

ne raumlich interessante Wohnsituation.

Im Laufe der Zeit hat sich durch regen FuBgdangerverkehr iber das
Grundstiick ein Trampelpfad zwischen der FrankenstraBe und der Amsel-
straBe entwickelt. Kinder nutzen die Fldche fiir Abenteuerspiele.

Die ErschlieBung des gesamten Geltungsbereiches wird primar Uber die
FrankenstraBe und die AmselstraBe sichergestellt. Die Anbindung an
das ortliche HauptverkehrsstraBennetz erfolgt Uber die Frankenstra-
e, deren Leistungsfdahigkeit auch durch den durch die geplante Neube-
bauung induzierten Mehrverkehr nicht beeintrdchtigt wird.

Eine Untersuchung der derzeitigen Verkehrssituation hat ergeben, daS
der urspringlich geplante 4-spurige Ausbau der FrankenstraBe nicht
erforderlich ist. Der Ausbau konnte 2-spurig im Rahmen der vorhande-
nen Eigentums-/StraBengrenzen erfolgen. Dies ist fiir das Verkehrsauf-
kommen von ca. 19 000 Fahrzeugen pro 24 Stunden auf der Frankenstra-
Be ausreichend.

Eine Haltestelle an der Frankenstrafle fir die Buslinien 142, 152,
194 bietet direkte Verbindungen des OPNV's in Richtung Riittenscheid,
Rellinghausen, Haarzopf, Kettwig und Gelsenkirchen.

Fir die kiinftigen Bewohner der neuen Wohneinheiten wird diese Halte-

stelle in einer max. Entfernung von 200 m liegen.

V. Ziele und Zwecke der Planung

In Kenntnis der Funktionen, die das Plangebiet fiir den Stadtteil
Stadtwald erftillt, und in Abwdgung der sich daraus ergebenden Nut-
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zungsanspriche mit der ortlichen stéddtebaulichen Situation ergibt
sich die Erforderlichkeit der Planung und fiihrt zu folgenden Zielset-
zungen:

die Schaffung der planungsrechttichen Voraussetzungen fiir die Er-
richtung neuer Gebdaude mit insgesamt ca. 50 Wohneinheiten.

- die Herbeiftihrung einer angemessenen Nutzung fir das brachgefalle-
ne Grundstiick.

- die Erhaltung und Stdrkung des Versorgungsbereiches entlang der
FrankenstraBe zwischen dem Stadtwaldplatz und der Wuppertaler Stra-
Be in Rellinghausen durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes unter Beriicksichtung der moglichen Einfliisse auf die

vorhandene Zentrenstruktur.

- die Schaffung einer Fuflwegeverbindung zwischen der Frankenstrafle
und der Amselstrafe

- die intensive Begriinung der Freifldchen zur Wahrung des Stadtteil-

charakters, sowie den Erhalt beachtenswerter Gehélze.
VI. Planinhalte
1. Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir den iberwiegenden Teil des

Plangebietes als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNV0 festgesetzt.
Darin wird das 7Ziel deutlich, die Nutzungsstruktur der besteheﬁden
Bebauung planungsrechtlich zu sichern sowie die kiinftig zu bebauen-
den Fldchen entsprechend dem Charakter des Gesamtgefliges zu nutzen.

Vor diesem Hintergrund dient die textliche Festsetzung Nr. 1 dazu,
direkt dem Gebiet zugeordnete Versorgungseinrichtungen zu ermigli-
chen, dagegen die unter § 4 Abs. 3 BauNVD genannten Ausnabmen auszu-
schlieBen, da sie dem Umfeld nicht entsprechen sowie storende Auswir-

kungen auf die vorwiegende Wohnnutzung des Bereiches haben kénnen.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum MaB der baulichen Nutzung

werden aus der gebietstypischen Bebauungsstruktur abgeleitet. So wer-
den entlang der FrankenstraBe grundsdatziich hihere Ausnutzungswerte
(GFZ 1,0; Anzahl der Vo]]geschos§e III) festgesetzt als fir die zur
Amselstrale orientierte Bebauung (GFZ 0,8; Anzahl der Vollgeschosse
II). Zur Integration des geplanten Lebensmittelmarktes (ca. 700 m?
Nettoverkaufsfidche) in die kiinftige Bebauungsstruktur wird im riick-
wartigen Bereich der nordwestlichen Neubebauung an der Frankenstrafle
(WA 1) ein eingeschossiger BaukOrper ermiglicht.

Die Grofe des Unternehmens ist auf die Versorgung des direkten Umfel-
des ausgerichtet. Eine negative Beeintrdchtigung der vorhandenen Ein-

zelhandelsstruktur in Stadtwald ist daraus nicht zu erwarten.

Entsprechend der textlichen Festsetzungen wird gewdhrleistet, daf
diese fiir die Umgebung untypische bauliche Nutzung im riickwdrtigen
Grundstiicksteil stadtebaulich vertraglich eingefiigt wird. Die vorhan-
dene Topographie bewirkt, dafl der Anbau teilweise von Erdreich iiber-
deckt sein wird. Die restliche Dachfliache wird durch Begriinung
(textl. Festsetzung (5.) gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) als soliche
kaum mehr erkennbar sein.

Durch die Anrechenbarkeit der Fldche des Anbaus bei der Ermittlung
der GeschoBflache soll eine unvertrdglich hohe bauliche Ausnutzung
des Geldndes verhindert werden.

Der Verlauf der Baugrenzen in den bebauten Bereichen bestdtigt im we-
sent1ichen die bestehenden Gebdude. Innerhalb der Baugrenzen kann ei-
ne Gebdudetiefe von 14 m erreicht werden, so daB die charakteristi-
sche Kubatur der Gebdude an der FrankenstraBe auch bei einem Neubau
aufgegriffen werden kann. Lediglich die baulichen Anlagen der Tank-
stelle werden nicht vollstidndig bestdtigt. Die Nutzung der Flache
flir einen Tankstellenbetrieb wird grundsdtzlich nicht in Frage ge-
stellt, da sich der Betrieb in der Vergangenheit zu einem wesentii-
chen Versorgungstrdger des Stadtteils entwickelt hat. Dennoch soll-
ten zukiinftige bauliche Verdnderungen auf dieser Flache das gebhiets-
typische Merkmal des Riicksprunges hinter die StraBenbegrenzungslinie
um ca. 5 m aufweisen. Ein entsprechender Verlauf der Baugrenze gibt
diesem Ziel Ausdruck.
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Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 30/70 “Frankenstr./Amsel-

" wurde das Grundstiick Amselstr. 60 fiir den Ausbau der Franken-

str.
straBe als Verkehrsfliche ausgewiesen. Die vorhandene hauliche Nut-
zung des Grundstiicks mit einem eingeschossigen Baukdrper stellt an
dieser stadtraumlich bedeutenden Stelle, der westlichen Einmiindung
der Amselstr. in die Frankenstr., eine stidtebaulich unbefriedigende
Situation dar. Aus diesem Grunde beschreibt die Baugrenze auf diesem
Grundstiick eine Fldche, die zur Errichtung eines der Bedeutung des
Ortes angemessenen Gebdudes geeignet iJst. Der Riicksprung einer Ecke
nimmt auf einen grofkronigen stadtbildwirksamen Baum Bezug, dessen

Erhalt auch bei einem Neubau zu sichern ist.

Die Bauweise ist fiir die allgemeinen Wohngebiete WAl bis WAL als

"offen" festgesetzt. Damit wird gewdhrieistet, daf keine zu dichte
und von der Kubatur her untypische Bebauung fiir das Gebiet entsteht.
Die Festsetzung der geneigten Dacher zielt ebenfalls darauf, die Neu-

bebauung in das vorhandene Stadtbild harmonisch zu integrieren.

Die zur AmselstraBe orientierte Einfamilienhausbebauvung soll in den
allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 vornehmlich mit Einzel- und Dop-
pelhiusern ausgebildet werden. Damit soll die Anpassung der Baukdr-
per an die vorhandene topographische Situation erleichtert werden.
Lediglich im allgemeinen Wohngebiet WAL soll eine Hausgruppe zeilen-
dhnlich entstehen, da deren Ausrichtung zur Topographie nur kleinere
ausgleichende Stufen erforderlich macht. Weiterhin hat die Bebauung
fur den StraBenraum Amselstr. und die Fulwegverbindung zwischen den
heiden Strafen raumbildende Bedeutung.

2. ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung der zur Amselstrafie orientierten Wohnbe-
bauung wird durch eine SchleifenerschlieBung sichergestellt. Diese
Fldache wird mit der Festsetzung "6ffentliche Verkehrsflache - Misch-
verkehrsfldache" belegt. Die Breite der ErschlieBungsstrafie von 4,75
m gewdhrleistet straBenbegleitend die Anordnung von Besucherstell-

platzen und Begleitgrin, so daB durch Gestaltungselemente die Ver-
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kehrsflache auch als &ffentiiche Kommunikationszone genutzt werden
kann. Insgesamt werden 21 Anlieger die Strale nutzen.

Die notwendigen Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen. Die Stellpldtze und Garagen der Wohneinheiten des all-
gemeinen Wohngebietes WAS werden zur Entlastung der ErschTieBungs—
schleife zur Amselstrafe orientiert.

Die notwendigen Stellpldtze flir die neuen Wohneinheiten an der Fran-
kenstrale sollen mdglichst in Tiefgaragen untergebracht werden, um
den Versiegelungsgrad der Grundstiicke zu reduzieren. Lediglich die
erforderTichen Stellplatze filr den beabsichtigten Lebensmittelmarkt
im allgemeinen Wohngebiet WAl sollten oberirdisch, im funktionalen
Bezug zur Geschoflebene des Ladens angeordnet werden. Entsprechend
der textlichen Festsetzung (7. gemd8 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81
Abs. 4 BauONW) sind diese Stellpldtze unter Zuhilfenahme von begriin-
ten Pergoien und Rankgeriisten auszugestalten. ’

Die Zufahrt zu dieser Stellplatzanlage erfolgt zweckdienlich, der na-
tlirlichen Gelandesteigung folgend, Uber eine ebenfalls als "o6ffentli-
che Verkehrsfldiche, Mischverkehrsflache" festgesetzte Flache. Eine
Gliederung dieser Flache durch Plattierung wird auch den erhéhten Si-

cherungsanforderungen der FuBwegeverbindung Rechnung tragen.

3. Griinfldache

Mit Realisierung der Ziele dieses Bebauungsplanes wird eine Grinfla-
che in Anspruch genommen, was gleichzeitig den Verlust von Vegetati-
onsbestdnden (Ruderale Wiesengesellschaften, Hochstauden, Gebilsch-
gruppen, Obstbdume, Pioniergehdlze), sowie die Beschneidung bzw. Ver-
nichtung des Lebensraumes von Tieren bedeutet. Es werden im Bebau-
ungsplan aber Festsetzungen fir neue Pflanzungen getroffen, die die
negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft mdglichst gering hat-
ten sollen, sowie die Leistungsfdahigkeit des Naturhaushaltes erhai-
ten sollen:
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Ankniipfend an den Griinzug mit FuBweg entlang der AmselstraBe und dem
mit stattlichen Laubbdumen {iberstellten Spielplatz Ecke Amselstra-
Be/Eginhardhthe im Sliden verlauft ein innerer Griinzug mit FuBweg und
alleeartig angeordneten Baumpflanzungen Richtung Nordwesten zur Fran-
kenstrafle. Damit ist eine offentliche Fuflwegeverbindung, dhnlich der

Lage des bereits erwdhnten Trampelpfades zwischen der FrankenstrafBe

und Amselstrafle Uber die Festsetzungen "6ffentliche Griinfliche, Grin-
anlage mit FuBwegeverbindung" im Zusammenhang mit der "6ffentlichen
Verkehrsfldache - Mischverkehrsfliche" gesichert.

Ein stddtebauliches Merkzeichen bilden an der siidlichen Grenze zwi-
schen der Grin- und der Verkehrsfldche drei markante Einzelbdume.
Diese Bdume signalisieren den Fuflgangern die verdnderte Wegefiihrung
und tragen so auch dazu bei, die andere verkehrliche Situation wahr-
zunehmen. Ahnliches bewirkt der Wechsel von einer zweireihigen Baum-
allee zu einer einreihigen an der ndrdlichen Grenze zwischen Griin-
und Verkehrsfldache.

Lur visuellen Abschirmung der miglichen gewerblichen Nutzung in den
Gebduden an der Frankenstrafe sowie zur Abgrenzung der unterschiedli-
chen Bauform gegeniiber der zur AmselstraBe orientierten Gebiude muB
ein 5 m breiter Pflanzstreifen, moglichst mit Laubgehtlzen, angelegt
werden.

Im Zusammenhang mit den privaten Grunfldchen werden die im Bebauungs-
plan festgesetzten MaBnahmen (Baumpflanzungen, Gehtlzstreifen, Rank-
begriinung der Stellplatze, Dachbegrinung) die Eingriffe in das tkolo-
gische Wirkungsgefiige der Brachfldche mindern. Nach Abschlufi der Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP), also der Priifung aller vorgebrach-
ten Belange zur Griin- und Freiraumplanung, hat die Abwdgung ergeben,
die bauliche Nutzung des Grundstiickes als vorrangig gegeniiber dem Be-
stand des vorbandenen Griinraumes einzustufen. '

In Hinblick auf die unter Pkt. III, B erliuterte erhdhte Wohnraum-

nachfrage ist diese Vorgehensweise zu rechtfertigen.
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4. Immissionsschutz

Fur den Bereich der FrankenstraBe sind folgende Immissionspegel, aus-
gehend von einer Verkehrsbelastung von 19 700 Kfz./24 h, ermittelt

worden:

Fiir einén

Abstand von 15 m Entfernung Tagwert 69 dB(A)
Nachtwert 59 dB(A)

Abstand vorn 50 m Entfernung Tagwert 62 dB(A)
Nachtwert 52 dB(A)

Aufgrund der Rahmenbedingungen und der stadtebaulichen Situation
sind aktive SchallschutzmaBnahmen nicht moglich. Um das Areal trotz-
dem einer sinnvollen baulichen Nutzung zufiihren zu kdnnen, sind so-.
mit passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden vorzusehen. Da der
AuBenpegel nach DIN 1800% somit nicht eingehalten werden kann, sind
die Innenpegel der VDI-Richtlinie 2719 anzusetzen. Danach ist fiir
Wohnrdume tagsiiber ein Mittelungspegel von 30 - 35 dB(A) und fiir
Schlafrdume nachts ein Mittelungspegel von 25 - 30 dB(A) 1in reinen
und allgemeinen Wohngebieten anzuhaiten.

Fiir Gebdude mit einem Abstand von 15 m zur Immissionsquelle wird da-
her folgende Minderung festgelegt

69 dB(A) - 35 dB(A) = 34 dB(A)

59 dB(A) - 25 dB(A) = 34 dB(A)

il

Bei einer Minderung von 34 dB(A) wird ein Mittelungspegel nachts von
ca. 25 dB(A) und tagsiiber von 35 dB{A) eingehalten. Das ergibt fiir
den Nachtwert den untersten Bereich der angegebenen Mittelungspegel
und fir die Tagzeit den oberen der angegebenen Mittelungspegel. Es
sind somit Fenster der Schallschutzklasse 2 mit einém Schalldammai
von 30 bis 34 dB(A) festzusetzen.
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Abstand von 50 m Entfernung Tagwert 62 dB(A)
Nachtwert 52 dB(A)

Fir Gebdude mit einem Abstand von 50 m zur Immissionsquelle wird da-
her folgende Minderung festgelegt

62 dB(A) _ 35 dB(A)
52 dB(A) - 25 dB(A)

27 dB(A)
27 dB(A)

(l

Bei einer Minderung von 27 dB(A) wird ein Mittelungspegel nachts von
ca. 25 dB(A) und tagsliber von 35 dB(A) eingehalten. Das ergibt flir
den Nachtwert den untersten Bereich der angegebenen Mittelungspegel

und fur die Tagzeit den oberen der angegebenen Mittelungspegel.

Auf die Festsetzung von Fenstern der Schallschutzklasse 1 mit einem
Schallddammaf von 25 bis 29 dB(A) wird verzichtet, weil baubedingt al-
Te heute gdngigen Fensterkonstruktionen mindestens der Schallschutz-
klasse 1 entsprechen.

5. Abwasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet Tiegt im Einzugsbereich der Kldranlage Rel-
linghausen; diese Klaranlage entspricht den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik in Form der ersten Abwasserverordnung vom
16.09.1982.

Die abwassertechnische Erschliefung des Plangebietes ist gesichert.

Bei der Gegeniberstellung, der aus den Pldnen Nr. 30/70 (alt) und
Nr. 2/88 (neu) resultierenden wasserwirtschaftlichen Situatioren,
zeigen sich deutlich gilinstigere Ergebnisse fiir die neue Planung (Ent-

wisserung, Belastung der Kldranlage).
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6. Bergbauliche Situation

Der Planbereich wird von den auf Steinkohle verliehenen Berechtsamen
"Langenbrahm", "Langenbrahm I" und "Schnabel ins Westen No. II" {ber-
deckt.

Auf eine entsprechende Anfrage hat die Bergwerkseigentimerin  dem
Bergamt mitgeteilt, daf von den o.g. 1966 stillgelegten Bergwerksfel-
dern keine Beeintrdachtigungen fiir die geplanten baulichen Vorhaben
ausgehen.

Vorsorglich wird in einer Kennzeichnung im Plan darauf hingewiesen,

dafl aufgrund der geologischen Gegebenheiten unbekannter oberfldchen-

naher Bergbau miglicherweise in diesem Gebiet umgegangen ist, der

bauliche Sicherungsmainabmen erforderlich machen kiénnte. Dieser sog.

"wilde" Abbau ist, da er unter Umgehung gesetzlicher Bestimmungen be-
trieben wurde, nicht in den amtTichen Unterlagen verzeichnet.

Sollten beim Aushub von Baugruben UnregelmdaBigkeiten oder HohTrdume
im Baugrund festgestellt werden, wird emfpohlen eine Sachverstandi-

genstelle zu Rate zu ziehen.

Auswirkungen der Planung

Beeintrachtigungen der geplanten Vorhaben durch die Umwelt sind, bis
auf die Larmbelastung durch den Kfz.-Verkehr auf die Frankenstrafe,
nicht zu erwarten., Hierzu werden entsprechende passive Ldrmschutzmaf-
nahmen festgesetzt, um die erforderlichen Innenraumpegel fir Aufent-
haltsrdume zu erreichen. Die Luftschadstoffe entsprechen im grofi-

rdumigen Mittel einer Ublichen Hintergrundbelastung und liegen deut-

lich unter den einschldgigen Grenzwerten.
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Die Planung wirkt sich hingegen nicht unerhebiich auf den Naturhaus-
halt und die Landschaft aus. Es kommt zu Ftacheninanspruchnahmen
durch Bebauung und ErschlieBungsanlagen. Dadurch geht die Brachflii-
che mit ithren natiirlichen Funktionen weijtgehend verloren. Die Bebau-
ung verandert die positive Charakteristik des Mikroklimas (z.B. ge-
ringe Erwdrmung). Gleichzeitig wird die Grinfldche/der Freiraum ei-

nem naturnahen Kinderspiel entzogen.

Mit der gewdhlten Plankonzeption sollen die o.g. Beeintrdchtigungen
Jedoch soweit wie moglich minimiert werden. Die Wohngebiete weisen
eine aufgelockerte Bebauungsstruktur mit hohen Griinflichenanteilen
auf. Es werden Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpfianzen von
Baumen und Strduchern sowie zur Begriinung von Teilen baulicher Anla-
gen (Flachddcher, Tiefgaragenabdeckungen) getroffen. Die Dimensio-
nierung der Erschliessungsanlagen ist sparsam. Die zu erwartende Be-
pflanzung der Hausgarten wird kleinklimatisch negative Auswirkungen

teilweise wieder kompensieren.

Zahienwerte und Nutzung

. Verfahrensgebiet 3,40 ha
. Bauflache
Allgemeines Wohngebiet 2,64 ha

. Flache fir den Gemeinbedarf

Schule 0,63 ha

. OBffentliche Griinfldche

Griinanlage mit FuBwegeverbindung 0,03 ha

. Offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Mischverkehrsflédche 0,10 ha
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IX . Bodenordnende und sonstiqge MaBnabmen

Das Planungskonzept beriicksichtigt weftgehend die bestehenden Eigen-
tumsverhdltnisse. Fiir das gesamte neu iberplante GroBSgrundstiick am
ostlichen Rand des Verfahrensgebietes zwischen Amselstrafle und Fran-
kenstrafle liegt das Eigentum bei der Stadt Essen, so daB lediglich
die Teilung des Grundstiickes zur Bildung zweckmdBiger Baugrundstiicke
erforderlich wird.

X. Kosten

StraBenbau ca. 180.000 DM (Stadtanteil 10 %)

Kanalbaumafinahmen ca. 400.000 DM (abzgl. KanalanschluBgebiihren,
‘ Kanalibenutzungsgebiihren)

Ausbau der Griinan-

lage incl. FuBweg ca. 20.000 DM (Stadtanteil 100 %)

Gesamtkosten ca. 600.000 DM

Bodenordnungskosten fallen bei der Umsetzung des gednderten B-Ptan-
entwurfes nicht an, da die betreffende Fldche in der Hand eines Ei-
gentiimers liegt. Es bietet sich hier eine freihdndige VerduBerung
seitens der Stadt Essen an. ,

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand gem. § 127 ff BauGB fiur die
neu herzustellenden Gffentlichen Verkehrsfldchen (interne Schleifen-
erschliefung, StichstraBe von der FrankenstraBe) betrdgt ca. 160.000
DM. TInnerhalb dieser Verkehrslifiachen wird die Neuverlegung einer
stadtischen Entwdsserungsleitung mit einer Anbindung an die offentli-
che Abwasseranlage AmselstraBe durchzufihren sein.

Fir die AmselstraBe kénnen noch Resterschliefungsbeitrige von ca.
77.000 DM vereinnahmt werden.
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XI. Anderung rechtsverbindlicher Bauleitpline

Planungsrechtliche Festsetzungen, die im

- Bebauungsplan Nr. 30/70
"FrankenstraBe/AmselstraBBe"
rechtsverbindlich seit 09.01.1973

und dessen

- 1. Anderung gem. § 13 BBauGB
rechtsverbindlich seit 02.01.1981

enthalten sind, werden aufgehoben, soweit sie vom Bebauungsplan Nr.
2/88 "Frankenstrafle/AmselstraBle" betroffen werden.

Mit Inkraftreten des Bebauungsplanes Nr. 2/88 gelten alle weiteren
friher getroffenen Festsetzungen fir den Geltungshereich des Bebau-
ungsplanes als aufgehoben.

-

Essen, den 29.04.1994

o
Dezernat fir Stadterneuerung o Stadtplanungsamt
ung Stagdtplanung VI /7
SchuTte < ) /) \ji:;ﬁi?\fgki
Beigeordneter : ' Amtsleiter
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