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1. Riaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaft ein ca. 6,6

ha groBes Gebiet 1im Zentrum Altenessens und wird in etwa begrenzt

durch

die Altenessener Straflie im Westen
die nordliche Bebauung der KarlstraBe im Norden
die Wilhetm-Nieswandt-AlTee im Qsten

das Grundstick der Karlschule im Stiden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch entsprechende Signa-
tur im Plan eindeutig festgesetzt.

II. Erforderlichkeit der verbindlichen Bauleitplanung

1. Anlaf und Ursache der Planung

Die Planungen . im Bereich "Karlstrafe/Altenessener Strafe" wurden

durch folgende Beschllsse der parlamentarischen Gremien veranlalfit:

a)

)

Ratsbeschluf vom 02.05.74/29.08.79 Uber die Aufstellung von
Bebauungspldnen im Stadtteil Altenessen {allgemeiner Beschluf)
RatsbeschluB vom 11.12.74 Gber das Standortprogramm Altenessen
Ratsbeschlufl vom 23.05.79 zum "Stidtebaulichen Entwicklungskaon-
zept Altenessen™

Ratsbeschluf vom 23.01.80 iiber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen fir das Gebiet Altenessen Nord

Satzung der Stadt Essen Uber die formliche Festsetzung des "Sa-
nierungsgebietes Altenessen Nord" vom 23.12.82

Ratsbeschlu3 zur Anordnung der Uwﬂegung'gem. § 46 Abs. 1 BBauG
filr die Bebauungsplanbereiche:

"Altenessener StraBe/Bohmerheide (Wohngebiet Heinrich)"
"KarlstraBe/Altenessener Strafe {Altenessen-Zentrum-Nord)"
"Yogelheimer StraBe/StauderstraBe {(Altenessen-Zentrum-Siid)"

und "Hoémannstrafe/Staudersty. (Wohngebiet Carl)" v. 30.11,83.
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Ursache fiir die stddtebauliche Planung im Raum Altenessen ist der
erhebliche Strukturwandel des Stadtteils infolge der Stillegung
der ehemaligen Schachtanlage "Carl" und der Beseitigung des ehem.
Bahnhofes "Essen-Altenessen Rheinisch". Das Plangebiet umfaft im
wesentlichen den nordlichen Bereich des ehem. Bahnhofes "Essen-Al-
tenessen-Rheinisch". In den vorbereitenden Untersuchungen zum "Sa-
nierungsgeﬁiet Altenessen-Nord" wurde der Neuordnungsbedarf fir
diese zentrale Fldche festgestellt. Das "Entwicklungskonzept Alten--
essen' definiert die Zielsetzung fiUr diesen Neuordnungsbereich. So-
wohl1 fiir die Neuordnung als auch fir die Realisferung der Entwick-

lungsziele ist die verbindliche Bauleitplanung erforderlich.

2. Stadtebauliche Situation

Die in Altenessen vorhandene Siedlungsstruktur begriindet sich dar-
in, daB die bisherige stadtriumliche Gliederung einseitig von den
Bedirfnissen der Industrialisijerung des 19. Jh. und des Beginns
des 20. Jh. geprdgt ist.

Die Bestandsituation des Bebauungsplanbereiches ist durch drei
Teilgebiete charakterisiert:

- im Westen durch den zentralen Wohn- und Versorgungsbereich
entlang der Altenessener Strafle,

- im Osten durch Teilfldchen des ehem. Bahnhofes "Altenessen-
Rheinisch", die durch die Wilhelm-Nieswandt-Allee begrenzt wer-
den

- und im Stden durch das Gelidnde der Fa. Lohmann.

Im westlichen Planbereich ist die Bestandssituation durch die

StraBenrandbebauung an der Altenessener Strafe geprédgt. Diese Rand-
bebauung zeigt einen relativ homogenen Charakter. So ist eine fast
durchgehend dreigeschossige Bauweise mit Wohn- und Geschaftshau-
sern vorzufinden, die nur im Bereich Altenessener Strafle/Ecke Karl-
strafle bis auf fiinf Geschosse ansteigt. A
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Die riickwdrtigen Grundstiicksteile sind Uberwiegend den jeweiligen
ErdgeschoBnutzungen zugeschlagen oder dienen der Unterbringung von
Stellplatzen und Garagen. Auf einzelnen Grundstiicken hat sich eine
gartnerische Nutzung der Freiflichen erhalten.

Der &stliche Bereich des Plangebietes wird gepridgt durch die F13-
chen des seit 31.05.87 stillgelegten Giiterbahnhofs "Essen-Altenes-
sen Rheinisch". Die bahntechnischen Betriebsanlagen sind zwischen-
zeitlich beseitigt. Dieser Bereich wird durch die Wilhelm-Nies-
wand-Allee begrenzt.

Der seit langem nicht mehr bendtigte Bahndamm der sogenannten "Vo-
ge1heimer/Katernberger-Bahn” ist westlich der Altenessener Strafle
bereits abgetragen; ebenso wurde die Briicke iber die Altenessener
StraBe entfernt. Die Fortfihrung des ehemaligen Bahndamms nach
Osten bis zu der Ejsenbahnlberfithrung Uber den ehemaligen Guter-
bahnhof besteht nach wie vor und bildet zugleich die ndrdliche Be-
grenzung des Betriebsgrundstiickes der Firma Lohmann, die sowohl
der Nutzung nach als auch unter Gesichtspunkten des Immissions-
schutzes einen Fremdkdrper im "Stadtteilzentrum Altenessen" dar-
stellt. Eine Verlagerung dieses Betriebes sowie eine zentrumsbezo-
gene Weiternutzung der erhaltenswerten Teile des Fabrikgeb&dudes
werden ebenso angestrebt, wie die Abtragung des heutigen Bahndam-
mes zugunsten einer gestalteten Platzfldche mit integrierter Ram-
penantage zu der als Rad- und FuBlweg ausgebauten ehem. Eisenbahn-
iberfiihrung.

3. Umweltsituation

Das Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen zeigt, daB der Bereich
‘innerhalb dessen das Plangebiet liegt, schon 1978 keinen der ge-
setzlich fixierten Luftbelastungsgrenzwerte Uberschritt. Aktuelle
Mefiwerte bestdtigen einen weiteren ,RUckgéng der Luftbelastung;
hierzu hat sicherlich mageblich auch die verstdrkte Tendenz zu ei-
ner Umstellung von Heizungssystemen auf emissionsdrmere Energietrid-

ger beigetragen, die auf jeden Fall fortgefiihrt werden sollte.
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Trotz dieser grofirdaumig zu verzeichnenden Verbesserung der Immis-

‘sionssituation bleiben Gesichtspunkte des Immissionsschutzes fir

das Plangebiet auch weiterhin von Bedeutung, insbesondere bei
kleinrdumiger Betrachtung werden gezielte MaBnahmen des Lirmschut-
zes erforderlich sein. Das Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen
weist hier vor allem auf die Larmbeldstigungen durch den Durch-
gangsverkehr hin. Diese Belastungsquelle, die z.Z. in der Alten-
essener Strafle liegt, wird sich  nach der Inbetriebnahme der
WiThem-Nieswandt-Allee dorthin verlagern und ist dort auch bei der
Planung zu berilicksichtigen.

. II1. Ziele und Zwecke der Planung

1.

Ziele und Zwecke des "Stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes Atten-

essen" fir den Planbereich

Zur Vorbereitung von Bauleitplanen ist mit dem "Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept Altenessen” eine Rahmenkonzeption fir den
Stadtteilbereich nérdlich der "K&1n-Mindener-Bahnlinie” geschaffen
worden. Das BStddtebauliche Entwicklungskonzept Altenessen™ wurde
in einer Bilrgeranhdrung am 23.01.79 erdrtert und am 23.05.79 vom

Rat der Stadt in seinen Zielsetzungen beschlossen.

. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

In Kenntnis der Funktionen, die das Plangebiet fir die Neuordnung
und Strukturverbesserung des Stadtteils Altenessen erfullt, und ﬂn
Abwdgung der daraus sich ergebenden Nutzungsanspriiche mit der ort-
lichen stidtebaulichen Situation liegen dem Bebauungsplan folgende

Zielsetzungen zugrunde:

- Stirkung des zentralen Versorgqusbereﬁchs im "Mittelzentrum
Altenessen" urter gleichzeitiger Sicherung und qualitativer
Fortentwicklung des hohen Anteils an Wohnungen;

- Ergdnzung des an der Altenessener Strafle aufgereihten Versor-
gungsbereichs um eine kreuzende Achse mit zentralen Einrichtun-

gen des sozialen und kulturellen Bereichs;

D6120036/06120LFD



- Entwicklung zentrumsbezogener Wohnnutzungen auf den freigewor-
denen Teilfldchen des ehemaligen Giiterbahnhofs zwischen Stadt-
teilzentrum und Wilhem-Nieswandt-Allee,

3. Verdnderungen gegeniiber dem "Stiddtebaulichen Entwicklungskonzept

Altenessen"

Der aufbauend auf das "Stddtebauliche. Entwicklungskonzept Altenes-

sen”

durchgefilhrte Ideenwettbewerb "Altenessen-Zentrum/Zeche Carl"
hat als wesentliches Ergebnis eine grundlegend neue Planung fur
die Linienftuhrung und Ausgestaltung einer neuen Entlastungsstrafe
("Wilhelm-Nieswandt-Allee")} erbracht, die nicht nur eine wesent-
Tich bessere Integration dieser StraBe in den Stadtteil bewirkt,
sondern sie dariber hinaus auch zu einem gestalterisch préagenden
Element flr den Stadtteil macht. Die damit erreichte entscheidende
qualitative Verbesserung, die die allgemeinen Zielsetzungen des
Entwicklungskonzeptes nicht in Frage stellt, geht allerdings fur
den Planbereich des Bebauungsplanentwurfes einher mit einer deutli-
chen Verschiebung hinsichtlich der Grdfie und Nutzungsaufteilung
der verbleibenden Fldchen zwischen Stadtteilzentrum und Wilhem-
Nieswandt-Allee. So ist aufgrund der teilweise drastisch reduzier-
ten Abstdnde zwischen der Altenessener Straflle und der geschwunge-
nen neuen StraBenfilhrung eine mittig dazwischen liegende Griin- und
FuBwegerschliefung planerisch weit weniger schliissig und insbeson-
dere im slidlichen Teil des Plangebietes kaum mehr zu realisieren.
Dies gilt Jjedenfalls dann, wenn an der Zielsetzung des "Stddtebau-
Tichen Entwicklungskonzeptes Altenessen" festgehalten werden soll,
den zentralen Versorgungsbereich entlang der Altenessener Strafle
weitestgehend in seiner bisherigen Struktur zu erhalten und tedig-
Tich durch Ergdnzungen und eine verbesserte Einbindung in die umge-
benden Wohnquartiere zu stHrken. Stattdessen wird durch Schaffung
wohnungsnaher Griin- und Freifldachen unter Wahrung noch vorhandener
Grinpotentiale fiir eine moglichst starke Druchgriinung der Wohnge-
biete gesorgt. Aufgrund des umfangreichen zusdtzlichen Wohnungsan-

gebotes entlang der Wilhelm-Nieswandt-ATlee wird die Festsetzung
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eines Kinderspielplatzes (Spielbereich B) im Blockinnenbereich ge-
troffen.

Bei der detailierten Bestandsaufnahme und der Durcharbeitung des
Bebauungsplanentwurfes hat sich gezeigt, daB die im "Stidtebauli-
chen Entwicklungskonzept" vorgenommene Gliederung der Ostflanke
der Altenessener StraBe in Wohnbaufliche und Kerngebiete nur be-
dingt schllssig ist. Die gesamte Strafenfront weist in Hinblick
auf die Nutzurgsmischung von Versorgungseinrichtungen und Wohnun-
gen nur geringe quaiitative Unterschiede auf. Die vorgefundenen
Strukturen haben im wesentlichen Wohngebietscharakter im Sinne des
§ 4 a Baunutzungsverordnung (BauNV0). Es handelt sich um bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgeilibter Wohnnutzung in Verbindung mit vor-
handenen sekunddren und tertidren Nutzungen eine besondere Eigen-
art aufweisen, die erhalten und fortentwickelt werden soll. lLedig-
Tich in einem Teilbereich der Altenessener Strafle verlangen in der
Vergangenheit entstandene und kiinftig zu erwartende intensive Fla-
chennutzungen weiterhin eine Kerngebietsausweisung.

Dariiber hinaus ist eine durchgingige Kerngebietsnutzung im Bereich
der KarlstraBe, die auch den Eckbereich KarlstraBe/"Neue Hmann-
strafle” umfaBt, aufgrund der zu erwartenden intensiven Flacheninan-

spruchnahme erforderlich.

Ein deutlich herausgestelltes Ziel des "Stddtebaulichen Entwick-
Tungskonzeptes Altenessen”" war und bleibt - neben der Erhaltung
der bislang ausschlielich an der nord-siidlichen Achse Altenesse-

ner StraBe aufgereihten und weitgehend auf das Einkaufen ausgerich-
teten Nutzung - die Schaffung einer zweiten neuen Achse in West-
Ost-Richtung, die zusdtzlich ergdnzende zentrale Funktionen, wvor
allem auch des sozialen und kulturellen Angebotes, aufnimmt und in
den Stadtteil einbindet. Diese Zielsetzung ist in den Darstellun-
gen des Entwicklurgskonzeptes nur unzureichend abzulesen. So ist
dort durch die Dars£e11ung einer o6ffentlichen Grln- und Freifldche
derzeit die (ebenfalls bedeutsame) Einbeziehung des stadtteildurch-
guerenden West-0st-Griinzuges entlang der ehem. "Vogelheimer/Katern-

berger Bahn" in die neu entstehende Achse stdrker betont als das
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Bemihen, dem Zentrum Altenessens hier einen neuen Schwerpunkt zu
geben und dabei auch die geplante Platzfolge vom Marktplatz Uber
einen Kommunikationsbereich zwischen Altenessener Strafie und Wil-
heim-Nieswandt~Allee bis hin zur Zeche Carl mit ihren vielfdltigen
soziokulturellen Aktivitdten mit einzubeziehen. Dieser Gesichts-
punkt sell sich nun dadurch stdrker niederschiagen, dafl die Platz-
fildchen und Freibereiche im Zentrum in die Kerngebietsnutzung ein-
bezogen werden, ohne dafl dadurch der Anspruch aufgegeben wird, daf
die Platzfolge vom Markt bis zur Zeche "Carl1" auch in Zukunft zu-
gleich Bestandteil des West-Ost-Griinzuges sein soll.

Durch den nach Westen verschobenen Verlauf der WiTlhelm-Nieswandt-
Allee ist der als Gemeinbedarfsfldche (Gffentliche GebZude) darge-
stellte Bereich vG11lig in Anspruch genommen worden. Die urspriing-
Tich hier vorgesehenen Nutzungen werden jedoch in benachbarten
Standorten untergebracht.

4. Ergebnis der Biirgeranhérung

Die Zielsetzung der Planung fiir den Bebauungsplanentwurf "Karlstra-
Be/Altenessener Strafie" (Altenessen-Zentrum Nord) wurde am
08.05.84 im Einkaufszentrum Altenessen gem. § 2 a Abs. 2 BBauG und
§ 9 StBauFG in einer o6ffentlichen Biirgeranhtrung erdrtert. Das Er-
gebnis der Birgeranhdrung ist in einem Protokoll festgehalten wor-
den.

Der Schwerpunkt der Diskussion lag bei folgenden Themen:

Nutzung der Halle Lohmann

Erhalt und Schaffung von Versorgungseinrichtungen

Wohnungsbau
Verkehr

L]

Die Anregungen der Birger zu diesen Fragen sind in die weitere Be-
arbeitung der Planung eingegangen und haben die Planung modifi-
ziert. '
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5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Darsteliungen des wirksamen Fldachennutzungsplanes folgen in ih-
ren Abgrenzungen der dargestellten Kerngebiete, Wohnbauflachen und
Grinfldchen im Zentrum Altenessens unter nur leichter Generalisie-
rung den oben beschriebenen Inhalten des "Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes Altenessen”. Fir die Abweichungen von den Vorgaben
des Flachennutzungsplianes gelten die oben im Zusammenhang mit dem
"Stiddtebaulichen Entwicklungskonzept Altenessen" bereits dargeleg-
ten Argumente in gleicher Weise.

Aufgrund der detaillierten Priifung der Bestandssituation und der
Durcharbeitung der stadtebaulichen Planungen werden deshalb die
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes in einem parallelen Fla-
chennutzungsplan-Anderungsverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB unter Be-
riicksichtigung der zwischenzeitlich gewonnenen Erkenntnisse fort-
entwickelt, ohne daB hiermit eine grundsdtzliche Anderung der

" stidtebaulichen Zielsetzungern fiir das Zentrum Altenessens ver-
kniipft wére.

Unter Einbeziehung dieser Flachennutzungsplan-Anderung V/25/2 ist
der vorliegende Bebauungsplanentwurf "KarlstrafBe/Altenessener Stra-
Be" (Altenessen-Zentrum Nord) gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem F13-
chennutzungsplan entwickelt.

6. Ziele der Landesplanung

Der Bebauungsplan "KarlstraBe/Altenessener StraBe" (Altenessen—Ien-
trum Nord) entspricht in seinen Festsetzungen den Zielen der Lan-
desplanung, wie sie u. a. im wirksamen Gebietsentwick]ungsplén dar-
gestellt sind. -
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IV. Planinhalt (die Festsetzungen im einzelnen)

1. Wohngebiete
Die Wohngebiete sind als allgemeines und besonderes Wohngebhiet
festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet (WA) liegt auf dem Geldnde des ehem.
Bahnhofes "Essen-Altenessen-Rheinisch”. Vorgesehen ist eine durch-
gehend geschlossene, 3 - 4-geschossige Bebauung als westliche Flan-
ke der WilheIm-Nieswandt-Allee, die eine Beeintrichtigung des
Blockinnenbereiches durch Verkehrsldirm verhindert. Um das Ziel ei-
nes einheitlichen und geordneten, der Qualitdt des StraBenraumes
entsprechenden baulichen Abschlusses zu erreichen, wird eine Bauli-
nie festgesetzt. Hierdurch sollen ungeordnete Vor- und Ruckspringe
in der Gebdudeabwicklung vermieden werden. Stattdessen werden
durch die versetzte Anordnung der Baulinie einzelne Gebdudeab-
schnitte betont. Hierzu trdgt auch die zwingende Feststzung von 3
bzw. 4 Geschossen bei, wodurch trotz geschlossener Bauweise an
stddtebaulich wichtigen Punkten deutlich ableshare Baukdrper ausge-
bildet weﬁden, welche die Blockrandbebauung sowohl vertikal als
auch horizontal gliedern.

Um starke Unterschiede bei der Fassadengestaltung hinsichtlich der
Material- und Farbwahl zu vermeiden, werden textliche Festsetzun-
gen zur Gestaltung getroffen. Dies soll zu einem qualitativ an-
spruchsvolien und stiddtebaulich geschlossenen Erscheinungsbild bei-

tragen.

Das allgemeine Wohngebiet (WA) soll ca. 120 Wohneinheiten aufneh-
men. Dabei wird eine ausgewogene Mischung von Mehrfamilienhdusern
mit GeschoBwohnungen unterschiedlicher GroBe (1-4 Zimmer-Wohnun-
gen) angestrebt, die sowohl innerhalb, des gefdrderten als auch des
fretfinanzierten WOhnungébaus erstellt werden sollen.

Das besondere Wohngebiet (WB) bildet Gst1. der Altenessener Strafe

den zentralen Wohn- und Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums

Altenessen. Die vorgefundenen Strukturen haben Uberwiegend Wohnge-

D6120036/06120LFD



_13_

bietscharakter im Sinne des § 4 a BauNV0O. Es handelt sich um bebau-
te Gebiete, die aufgrund ausgelibter Wohnnutzung in Verbindung mit
vorhandenen sekunddren und tertidren Nutzungen eine hesondere Eij-
genart aufweisen, die erhalten und fortentwickelt werden soll. Die
weitgehend geschlossene Strafenrandbebauung ist durch den Bestand
geprdgt, der sich mit sefnen Nutzungen z. T. erheblich in die Tie-
fe der Grundstiicke erstreckt.

Die Festsetzungen liber die Ausnutzung der Flichen orientieren sich
weitgehend an der stddtebaulichen Situation. So weist das beson-
dere Wohngebiet vorwiegend eine dreigeschossige Bebauung auf. In
die vorhandenen Strukturen wird insofern ordnend eingegriffen, als
daB Uber die Bautiefe von 14 m hinaus nur eingeschossige Gebdude
errichtet werden sollen.

Parallel zur riickwdrtigen Erschlieflung des ndrdlich gelegenen Be-
reiches des besonderen Wohngebietes wird eine Baulinie festge-
setzt. Durch diese Festsetzung sollen Vor- oder Riickspriinge einzel-
ner Baukdrper vermieden werden und damit im Zuge einer kiinftigen
Entwicklung ein geordneter, eindeutiger baulicher AbschiuB des be-
sonderen Wohngebietes gegeniber dem anschlieBenden allgemeinen
Wohngebiet entlang der ErschlieBungsstrafe erreicht werden. Dieses
Anliegen wird zusdtzlich durch die Festsetzung der Firstrichtung
fir den Bereich unterstitzt.

Die BauNVO ermdglicht gem. § 1 Abs. 5, bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die in den Baugebieten nach §§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNV0 aus-
nahnmesweise zuldssig sind, fir nicht zuldssig zu erkldren, und
allgemein zuldssige Nutzungen fiir ausnahmsweise zuldssig zu erkld-

ren, sofern die alligemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt
bleibt.

Uie Anwendung dieser Festsetzungsmﬁglichkeft.ergibt ein zusdtzli-
ches wiinschenswertas stddtebauliches Steuerungsinstrument flr die
Entwicklung des Stadtteilzentrums Altenessen. Daher setzt der Be-
bauungsptan Nr. 2/90 - geltend fir die besonderen Wohngebiete und
Kerngebiete - durch Text fest:
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"Gem. § 1 Abs. 5 und 6 in Verbindung mit Abs. 9 Baunutzungsverord-
nung (BauNV0) sind folgende Arten von Nutzungen bzw. baulichen An-
lagen in den "besonderen Wohngebieten’ nicht und in den "Kerngebie-

ten"

nur ausnahmsweise zugelassen: Spielhallen, Sex-Shops, Sex-Ki-
nos, Dirnenunterkiinfte, Imbif-Stuben, Schnellrestaurants. sewie—An=

Jagen-mit—dhnHehen-Auswirckungen--auf-dieWohnnutzung-—

Durch den Ausschluff der in dieser Festsetzung genannten Nutzungsar-

ten bleibt der Gebietscharakter der besonderen Wohngebiete gewahrt.

Die Gebiete sind in ihren gewachsenen Strukturen iberwiegend durch
Wohner geprdgt und weisen in weitem MaBe noch die fir ein Mittel-
zentrum typischen Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschoflzonen
auf. Die bhesondere Eigenart der Gebiete soll erhalten und fortent"‘
wickelt werden.

Einer Verdrdngung der Uberkommenen Strukturen ist gerade im Hin-
hlick auf die unmittelbare Nihe der umliegenden Kerngebiete in be-

sonderem MaBe entgegenzuwirken.

Mit der vorgenannten Festsetzung nach § 1 Abs. 5 und 9 BaulV0 wird
eine wiinschenswerte positive Beeinflussung der Entwicklung des
Stadtteilzentrums Altenessen gesehen.

2. Kerngebiete

Bei den Kerngebieten (MK) sind drei Bereiche zu unterscheiden:

Der erste Bereich ist vollstdndig bebaut und bildet mit dem Ein-
kaufszentrum als zentralem Versorgungsbereich die westliche Begren-
zung der Altenessener Strafle. Die Festsetzungen iUber Art und MaB

der bauTichen Nutzung orient.ieren sich am Bestand.
Der zweite Bereich umfat im wesentlichen die Bebauung entlang der

KarlstraBe und wird in den FEckhereichen um bereits bebaute (Karl-

str./Altenessener Strafie) bzw. unbebaute (KarlstraBe/Wilhelm-Nies
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wandt-Allee) Flichen ergdnzt, die aufgrund des Grundstiickszuschnitts (Alten-
essener StraBe/Karlstrafe) und eines in der Vergangenheit entstandenen bzw.
kiunftig zu erwartenden (Karlstrafe/Wilhelm-Nieswandt-Allee) intensiven Fld-
chenanspruches eine Kerngebietsausweisung erfordern. In den bereits lberbau-
ten Bereichen wird eine mittelzentrumstypische Mischung von Versorgungsein-
richtungen und Wohnungen vorgefunden. Dieser stddtebauliche Charakter soll
erhalten, gestdrkt und fortentwickelt werden. Hieran orientieren sich die
Festsetzungen iber Art und Maf der baulichen Nutzung. Im Eckbereich Karl-
str./WiTheIm-Nieswandt-Allee wird im Anschluff an das sUdlich angrenzende
allgemeine Wohngebiet {WA) eine Baulinie festgesetzt. Zur Begriindung werden
hier die gleichen Kriterien herangezogen, wie im vorher beschriebenen allge-
meinen Wohngebiet. Desweiteren gelten auch in diesem Eckbereich die im all-
gemeinen Wohngebiet getroffenen textlichen Festsetzungen zur Gestaltung mit
gieicher Begriindung.

Der dritte Bereich Tiegt ¥n zentraler lLage am Kreuzungspunkt der
beiden den Stadtteil durchlaufenden Achsen zwischen der Altenessen-
er StraBe und der Wilhelm-Nieswandt-Allee. Diese Situation ist so-
wohl hinsichtlich der Lage zum zentralen Versorgungsbereich Alten-
esse-ner StraBe als auch innerhalb der Platzfolge zwischen Markt-
platz und Zeche Carl von besonderer Bedeutung. Dementsprechend
wird eine Kerngebietsfestsetzung mit 4-geschossiger Bauwelise ge-
troffen.

Dieses Kerngebiet gliedert sich in zwei Teilbereiche.

In dem mit A bezeichneten Teilbereich werden die Ziele verfolgt,
ergdnzende soziale und kulturelle Nutzungen anzubieten sowie in Be-
zug darauf, einen in die Platzfolge der Ost-West-Achse eingebunde-
nen Kommunikationsbereich zu schaffen. Um eine Entwicklung zu ver-
meiden, die diesen Zielen entgegensteht, werden die im MK-Gebiet
allgemein zuldssigen Nutzungen eingeschrankt.

Dariiber hinaus wird aus stddtebaulichen Griinden davon Gebrauch ge-
macht gem. § 1 Abs. 5 und 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von der
nach 8§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNVD allgemein zuldssigen Nutzungsar-

ten bestimmte Arten von Nutzungen nur ausnahmsweise zuzulassen.
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Daher setzt der Bebauungsplan Nr. 2/90 - geltend fiir die beson-
deren Wohngebiete und Kerngebiete - durch Text fest:

"Gem. § 1 Abs. 5 und 6 in Verbindung mit Abs. 9 Baunutzungsverord-
nung (NauNV0) sind folgende Arten von Nutzungen bzw. baulichen An-
Tagen in den "besonderen Wohngebieten'" nicht und in den "Kerngebie-

ten"

nur ausnahmsweise zugelassen: Spielhallen, Sex-Shops, Sex-Ki-
nos, Dirnenunterkiinfte, ImbiB-Stuben, Schnellrestaurants.sowie—An-

Jagen-mit-dhnlichen-Auswirkungen—auf—die Wohnnutzungt-

Durch den mit dieser Festsetzung erzieliten Entscheidungsvorhehalt
bleibt der Gebietscharakter der Kerngebiete sowohl planerisch als
auch in der Realitdt gewahrt. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit der
Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen gibt der Gemeinde fir
jedeﬁ Einzelfali die Mdglichkeit der individuellen Prifung und Be-
urteiiung hinsichtTich wichtiger stddtebauiicher Aspekte und Krite-
rien. Beispielhaft seien hier nur die schutzbedlrftigen Bereiche
um Kirchen, Kindergédrten, Schulen, Kinderspielpldtze und Wohnungen

sowie stark frequentierte FuB3gangerbereiche und Ruhezonen genannt.

Mit der vorgenannten Festsetzung nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNV0 wird
ein wiinschenswertes stadtebauliches Steuerungsinstrument fir die
positive Beeinflussung der Entwicklung des Stadtteilzentrums gese-
hen und einem Absinken des Niveaus der Einkaufsbereiche durch Hau-
fung der genannten Nutzungen und Verdridngung des zentrenorientier-

ten Einzelhandels entgegengewirkt.

3. Griinfl&dchen
Im Zentrum des Plangebietes wird zur_Erhaltung des noch vorhande-

nen Grinpotentials. eine ca. 1.600 m? grofie Fldche, auf der sich

heute Garten befinden, als private Grinfldche festgesetzt.
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Aufgrund des umfangreichen neuen Wohnungsangebotes wird im nordli-
chen Blockinnenbereich ein ca. 700 m?® groBler Spielplatz "Spielbe-
reich B" festgesetzt.

Als verbindendes Element innerhalb des geplanten FuBwegenetzes zur
Altenessener—-, Wilhelm-Nieswandt-Alle und Karlstrale wird im Zen-
trum des Plangebietes ein Griinbereich als &ffentliche Grinfliche

(Grinanlage) festgesetzt.

Die Durchgriinung des gesamten Plangebietes wird durch grofiziigig be-
messene Grin- und Freifldchen auf den der Neubebauung zugeordneten
Grundstlcken gewdhrleistet und durch den weitgehenden AusschiuB
von Nebenanlagen sowie Festsetzungen zur Gringestaltung fir das ge-

samte Plangebiet in Text und Zeichnung unterstiitzt.

Uber die allgemein geltenden Festsetzungen iber Art und Umfang der
Bepflanzung von Freifldchen und Stellplatzbereichen hinaus werden
in den im B-Plan als GSt dargestellten Bereichen einzelne Standor-
te flr Baumpflanzungen festgesetzt, um eine geordnete Durchgriinung
zu erreichen. In dem an der Wilhelm-Nieswandt-Allee gelegenen Ge-
meinschaftsstellplatzbereich werden in Anlehnung an die im Straflen-
raum vorgenommenen Baumpflanzungen vier Bdume der Art "Tilia

Pallida" festgesetzt.

4. Verkehrs— und ErschlieBungsfldchen sowie Fldchen fir den ruhenden

Verkehr

Die auflere Erschlieflung des Plangebietes erfolgt Uber die angren-
zende Altenessener StraBle, KarlstrafBie und Wilhelm-Nieswandt-Allee.
Im nordlichen Bereich des Plangebietes wird durch Ausbau der vor-
handenen Zuwegung von der KarlstrafBe die ErschlieBung der rlickwadr-
tigen Grundstiicksteile der Gebdude entlang der "Altenessener Strafle
weliterhin sichergestellt. Zudem dient diese als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzte Fldche zur ErschlieBung der den Gebduden im
nérdlichen Bereich der Wilhelm-Nieswandt-Allee zugeordneten Stell-
platzbereiche.
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Die weitere Ersch]ieﬁung des gesamten ndrdlichen Blockinnenberei-
ches sowie die Anbindung an die WilheIm-Nieswandt-Allee und die Al-
tenessener StraBe wird durch eine ausreichende Anzahl fuBldufiger
Verbindungen sichergestellt, die als FuBwege bzw. Belastungsfld-
chen festgesetzt sind. Im Rahmen dieses untergeordneten FuBwegesy-
stems ist u.a. eine West-Ost-Verbindung vorgesehen, die das neue
Wohngebiet an der Wilhelm~Nieswandt-Allee Uber einen schmalen FuB-
weg mit einem kleinen, begrinten Platz als Kommunikationsort mit
dem zentralen Versorgungsbereich Altenessener Str. verbindet. Die
Funktion dieser Verbindung besteht darin, die neuen Wohnbldcke an
der Wilhelm-Nieswandt-Allee an die &ffentiiche Infrastruktur (Kir-
che, Kindergarten, Gemeihschaftshauptschu]e) nordlich des Einkaufs-

zentrums Altenessen, auf sicherem Weg anzubinden.

Diese Wegeverbindung soll mdglichst klar gefiihrt werden, d.h. mdg-
Tichst gerade durchgestreckt werden. Die Wegeverbindung sollte den
Wohnblock in der Mittelachse durchqueren; je mehr diese Verbindung
von der Mittelachse nach Norden oder Stiden abriickt, umso geringwer-
tiger ist ihre Funkticn.

Ausgehend von dem stddtebaulichen Entwurf zur Neubebauung der Wil-
helm-Nieswandt-Allee ergibt sich die ungefdhre Lage der West-Ost-
Verbindung, soda sie auf der Altenessener Strafle zwischen den Hau-

sern Nr. 412 und Nr. 402 auskommen muf3.

Zundchst bot sich die unbebaute Fldche (ca. 2,5 m breite Einfahrt
zum Innenhof) an der Hausnr. 414 an. {ber diese Einfahrt wird ein
grofer Garagenhof erschlossen; dieser Weg schied aus, weil Kinder-
gartenkinder und Schulkinder einen mdglichst sicheren Weg erhalten
sollten. Der Weg zwischen den beiden hohen Giebelwdnden ist dar-

iiberhinaus unattraktiv und stddtebaulich ohne Qualitdt.
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Die weiter slidlich Tiegende nicht Uberbaute Fliche (ca. 3,5 m brei-
te Einfahrt zum Innenhof) an der Hausnr. 402 wird zwar von weniger
Parkverkehr aufgesucht; hier Tiegt ein Minimum an Hoffldache mit 2
angrenzenden Wohngebduden, deren Wohnseiten zum Innenhof orien-

tiert sind. Weiterhin gilt auch hier im Grundsatz das oben Gesagte.

Die stadtebauliche Gesamtbewertung beiden potentieller Durchginge
fiuhrte zu dem Schluf, daB keine ausreichenden Qualitdten, wie sie
stadtebaulich, gestalterisch und unter Sicherheitsaspekten hinnehm-
bar waren, geboten werden. Daher wurde eine Ldsung gesucht, die
zwar kurzfristig nicht realisierbar erscheint, jedoch mittel- bis
langfristig sich im Rahmen einer Neuordnung der Gebiude anbieten

kann. In diesem Rahmen kénnte sich eine optimale Wegeverbindung er-

geban mit folgenden Merkmalen:

e

a) optimaie Wegeverbindung (klare Flihrung, auch Uber den kleinen
Verteilerplatz im Innenblockbereich)

b) qualitatvolle Wegegestaltung im gesamten Durchgangsbereich

c) die Nutzer des Weges werden nicht vom Auto- oder LKW-Verkehr

gestort.

Ein solcher, im Bebauungsplan als &ffentliche Grinanlage festge-
setzter Platzbereich, mit seinen sozialen Funkticnen als Ruhebe-
reich und Kommunikationsort, ist in diesem zentrumsnahen Quartier
zwischen Altenessener Str. und Wilhelm-Nieswandt-Allee aufgrund
der Einwohner- und Besiedlungsdichte unbedingt erforderiich. Die
fir diesen Zweck beanspruchte private Griinfldche entspricht einem
notwendigen Minimum.

Bei der Erstellung der Durchwegung und des griinen Platzbereiches
wird von einem schonenden, den Griinbestand und vor allem die Bdume

beriicksichtigenden Ausbau ausgegangen.
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Die geplante Durchwegung zur Altenessener Str., sowie die Ausge-
staltung einer offentlichen Griinanlage, sind Bestandteil eines
Tangfristigen Konzeptes, dessen endgiiltige Realisierung auf einer
zukiinftig zu erwartenden Verdnderung der auf den Grundstiicken Al-
tenessener Str. 406-412 aufstehenden Geb3dude oder einer eventuel-
ien, spdteren Neubebauung basiert. Hierbei wird vorausgesetzt, daB
sich die vorgesehene Durchwegung sinnvoll als Passage in eine Um-
bau- oder Neukonzeption integrieren 14B8t. Die angestrebte Neuord-

nung wird auch sichtbar in dem st&ddtebaulichen Entwurf, der dem Be-

T tenm 0GR e

bauungsplan vorausging. An der Innenblock-Durchwegung zur Altenes-

2 TR K ENT R

sener Strafle liegt der einzige Bereich, wo kleinrdumig eine stiddte-
bauliche Neuordnung vorgeschlagen wird; der Altbau, der heute die
StralenbegrenzungsTlinie Uberschreitet, wurde daher ebenfalls nicht
bestdtigt.

Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes fiihren, insbesondere 1n
den durch Bestand geprédgten Bereichen, nicht zwangslidufig zur so-
fortigen Durchsetzung der MaBinahmen. Es ist nicht beabsichtigt,
auf der Grundlage des Bebauungsplanes eine Verdnderung der beste-
henden Gebdude ohne den Willen der Eigentiimer, insofern sind hier
keine unverhdltnismdBigen Mittel geplant, zu erwirken. Vielmehr
soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mittel- bis lang-
fristig die Mdglichkeit zur Schaffung von Durchwegung und Grinfla-
che gesichert werden.

PHBR RS S I L st AT Y

Die durch den Bebauungsplan angestrebte Neuordnung und qualitative
Aufwertung 148t erwarten, daf das quartiersinnere Erschlieflungssy-
stem von der breiten Offentlichkeit - die im Regelfall die Haupt-
verbindungen zur Altenessener Str. iiber Karlstrafe und Forum Halle
Lobmann benutzen wird - nur in vergleichsweise geringem Umgang ge-
nutzt wird. Es ist vielmehr zu erwarten, daB die Nutzer des Er-
schlieBungssystems im Blockinnenbereich in erster Linie identisch
mit den Anwohnern sind, fiir die sich die Wegebeziehungen mit ihren
unterschiedlichen Qualitdten und Freirdumen als eigenes Wohnumfeld
darstellen, wobei die damit gesicherte sozfale Kontrolle die vermu-
teten Beeintrdchtigungen wie Vandalismus, Larmbel&dstigungen oder
Verschmutzung nié¢ht befiirchten 1d8t.
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Die Stellplatzversorgung fir die Neubebauung an der Wilhelm-Nies-
wandt-Allee erfoigt unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Flachengrofen und ErschlieBungsmdglichkeiten in drei Teilbereichen
wie folgt:

- Im nérdlichen Plangebiet werden offene Stellplitze und Quar-
tiersammelgaragen festgesetzt, die im Wechsel entlang der in
die KarlstraBe miindenden ErschliefungsstraBe angeordnet sind.

- Entlang der Wilhelm-Nieswandt-Allee wird im Bereich der zuriick-
genommenen Gebdudefront ein offener Stellplatzbereich angebo-
ten, der im wesentlichen den Bedarf der in diesem Bereich ge-

planten Bebauung aufnimmt.

- Im stidlich daran angrenzenden Bereich wird aufgrund des knap-
pen Flachenangebotes ~die Unterbringung der erforderlichen

Stellpldatze in einer Tiefgarage vorgesehen.

Die als sehr bedeutsam flir die Strukturverbesserung des Stadtteil-
zentrums Altenessen herausgestellte Entwicklung einer neuen West-
Ost-Achse vom Marktplatz zur Zeche "Carl" findet im Plangebiet 1h-
ren Mittelpunkt in einem als Fuflgdngerbereich mit integriertem Rad-
weg festgesetzten Platzbereich, der durch die Beseitigung des Bahn-
dammes der ehem. "Vogelheimer/Katernberger Bahn" entstehen soldl.
Der Platzbereich ist ein wesentliches Element der an der neuen Ach-
se aufgereihten Raumfolge und soll als &ffentlicher Kommunikations-
bereich die unmittelbar sidlich angrenzenden Nutzungen erganzen.

Die nordliche Fassung dieses Platzbereiches wird durch eine Rampen-
anlage gebildet, die einen Rad- und FuBweg aufnimmt, der tber die
zu erhaltende ehem. Eisenbahnbriicke iiber die Wilhelm-Nieswandt-Al-
lee zusitzlich eine kreuzungsfreie Anbindung an die Einrichtungen

der Zeche "Carl" sowie den weiteren West-Ost-Griinzug ermdglicht.
Das Plangebiet Tiegt im Einzugsbereich der Stadtbahn-Bahnhtfe "Al-

tenessen-Mitte" und "Karlsplatz" der geplanten Stadtbahn-Strecke 4,
Essen-Bredeney - Gelsenkirchen-Horst.
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Gegenwartig wird das Plangebiet Uber die StraBenbahn (Linjen 101
und 106) und Omnibuslinien (150/170, 173 und 183) erschlossen.

V. Auswirkungen der Planung

{Unweltvertraglichkeitspriifung)

Ourch die Realisierung der Planung in dem unter I. beschriebenen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind nach dem heutigen Kenntnisstand
wesentTiche Zunahmen der Schadstoffemissionen in die Luft sowie zu-

satz1iche Belastungen des Bodens und des Wassers nicht zu erwarten.
1. Altlasten

Im stlichen Teil des Plangebietes befinden sich die Fldchen des
ehem. Glterbahnhofes "Altenessen Rheinisch". Die Flache trdgt in-
zwischen die regulare Kataster Nr. 25/3.16.

Nach Baugrunduntersuchungen aus dem Jahre 1980, sowie einem Gutach-
ten aus dem Jahre 1988 - das auf einer Luftbildauswertung und or-
ganoleptischer Auswertung von Rammkernsondierungen basierte - wur-
de das Geldnde als unbelastet betrachtet, da es keine Hinweise auf

chemische Verunreinigungen gab.

Ausgenommen hiervon war lediglich der norddstliche Bereich, der
zeitweilig als Schrottplatz genutzt wurde. Die durch diese Nutzung
verursachten Bodenverunreinigungen wurden 1986 ermittelt und sa-

niert (Olverschmutzung).

Aus Yorsorgegriinden wurden 1990 im Bereich eines geplanten Spiel-
platzes, sowie an weiteren geplanten Gartenbereichen Proben nach
dem Mindestprogramm Kulturbdden der Landesanstalt fiur Okologie,
Landschaftsentwicklung und Forstplanung NRW (LOLF) genommen und
vom RW TUV Essen auf Schwermetalle, polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) und extrahierbare organische Halogene (EOX)
untersucht.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigten erhthte Konzentra-
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tionen fur Schwermetalle und PAK's in den untersuchten oberflichen-

nahen Bodenschichten.

Daraufhin wurden weitergehende Untersuchungen, insbesondere im Hin-
blick auf die zu erwartenden Bodenbewegungen und den Erdatshub im

Zuge der geplanten BaumaBnahmen erforderlich.

Das Labor Dr. E. WeBling GmbH wurde mit der Ersté11ung eines Gut-
achtens zur diesbeziiglichen Gefdhrdungsabschiatzung beauftragt und
hat die Ergebnisse der Untersuchungen mit Datum vom 11.04.91 vorge-
Tegt.

Das Gutachten stellt fest, daf der Bebauungsplan realisierbar ist

und kommt zusammengefaBt zu folgenden Ergebnissen und Empfehlungen:

Im Untersuchungegebiet wurden sanierungsbedirftig hohe Bodenkonta-

minationen mit Schwermetallen und PAK's festgestellt.

Im norddstlichen Randbereich, ehem. Schrottplatz Fa. Zarske, wur-
den in einem verhdltnismdfig kleinen Areal hohe Schwermetallbela-
stungen nachgewiesen, die eine unmittelbare Gefahr, z.B. fiir spie-
lende Kinder, darstellen kénnen, da das Geldnde frei zugdnglich

ist.
Der restliche Bereich zeigt deutlich geringere Schwermetallgehalte.

Im gesamten Bereich wurden in der Anschiittung auch PAK's festge-
stellt. Insbesondere Benzo(a)pyren, fir das die vom Ministerium
fir Umwelt, Raumordnung und lLandwirtschaft (MURL) eingesetzte ATt-
lastenkommission einen Grenzwert von 1 mg/kg festgesetzt hat, wur-
de teilweise mit Werten bis zu 4 mg/kg nachgewiesen. Insbesondere
stehen diese PAK-Bzlastungen in Verbindung mit dem in der Anschiit-
tung vorhandenen Bergematerial.

Sowoh]l Chlorkohienwasserstoffe (CKW's) als auch leichtfliichtige

Aromate wurden in geringen Konzentrationen, z.T. im Bereich der
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Nachweisgrenze nachgewiesen. Die Konzentrationen sind so geringfi-

gig, daB aus ihnen eine Gefidahrdung nicht abgeleitet werden kann.

Der Gutachter stellt weiterhin fest, da die belastenden Stoffe
ausschlieBTich auf die angeschiitteten Bdden beschrinkt sind.

Obwohl in der Originalsubstanz Kontaminationen nachgewiesen wur-
den, zeigen die Eluatwerte verhdltnismdBig niedrige Ergebnisse. Es
wird also deutlich, daf die im Boden enthaltenen Schwermetalle und

PAK's nicht oder nur unwesentlich in Ldsung gehen.

Als Ergebnis bleibt festzuhalten: [ie etwa 700 m? groBe Fldche 1im
nérdlichen Bereich (friher Fa. Zarske) sollte kurzfristig gesi-
chert werden, damit die Kontaktmoglichkeit flr spielende Kinder

verhindert wird.

Die gesamte Anschittung im ndrdlichen Teil des Untersuchungsgebie-
tes, kann z.T. als schwach, z.T. als stark kontaminierter Bereich
bezeichnet werden. Da aber eine Eluierbarkeit dieser Kontaminatio-
nen gering ist, andererseits auch die Anschiittung geringmiachtig
ist, ergeben sich fir den Bebauungsplan folgende Auflagen:

Der Bodenaushub sollte nicht vor Ort eingebaut werden, sondern zu
einer Deponie verbracht werden, die der Deponieklasse 2 angeh&rt
und eine Basisabdichtung enthdlt. Eine entsprechende Deponierung
ist auch fiir das als hdher belastet eingestufte Areal am Nordost-

rand méglich.

Da der Bebauungsplan eine Wohnbebauung vorsieht, mit entsprechen-
den Tiefgaragen, wird davon ausgegangen, daB die verhdltnismaBig
geringe Anschittung Uberall durchteuft wird. Griindungen von mehrge-
schossigen Wohnbauten finden in der Regel in Tiefen um ca. 2,3 -
2,5 m statt. Dabei wird iberall der gewachsene Boden angeschnit-
ten. Da der gewachsene Boden aber in diesem Gebiet unbelastet ist,
kann er anderswo als Wertstoff Verwendung finden, bzw. in den Gar-

tenbereich eingebaut werden. Zu deponieren ist also nur der ausge-
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hobene angeschiittete Boden. Fiir die Flachen, fiir die ein Bodenaus-
hub nicht stattfindet, ist eine entsprechende SicherungsmaBnahme
vorzusehen. Hier kann entweder ein Bodenaustausch in einer Michtig-
keit von mindestens 60 cm stattfinden, wobei das ausgekofferte Ma-
terial ebenfalls der entsprechenden Deponie zuzufihren ist, oder
es kann ein Bodenauftrag erfolgen, der einer Abdeckung entspricht.
Mtglicherweise kann der gewachsene Boden fir diesen Bodenaustausch

oder diese Abdeckung Verwendung finden.

Die Anlage von Kleingdrten oder Fldchen, auf denen Nutzpflanzen an-
gebaut werden, ist nicht vorgesehen, dagegen muB mit der Anlage
von Kinderspielplatzen gerechnet werden. Grundsatzlich ist diese
Anltage zwar mdglich. Hier werden aber umfangreichere Bodenaus-

tauschmaBnahmen ggf. auch Grabsperren erforderlich werden.

Um die Existenz von Altlasten im Bebauungsplan kenntlich zu machen
und auf die bei der baulichen Realisierung erforderlichen Sanie-
rungsmaffnahmen hinzuweisen, wird der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB mit folgender textlicher Kénnzeichnung versehen:

"Die im Verfahrensgebiet durch Signatur kenntlich gemachten F13&-
chen sind mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet. Bei der Planung
und Durchfithrung von BaumafSnahmen sind folgende Anforderungen zu
beachten:

a) Anfallendes Aushubmaterial darf nur mit Zustimmung der Unteren

Abfallwirtschaftsbehdrde verwertet oder entsorgt werden.

b) Die fur Grinflichen und Kinderspielpldtze vorgesehenen Fldchen
sind mit unbelastetem Boden mindestens 60 cm dick zu liberdek-
ken. Alternativ kommt ein Bodernaustausch in gleicher Stidrke in
Betracht. . '

c¢) 1Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kénnen im Einzelfall ergén-
zende Bodenuntersuchungen zur Bestimmung des Gefdhrdungspoten-
tials sowie zur schadlosen Entsorgung des Aushubmaterials er-
forderlich werden.
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2. Geologische Verhdltnisse

Unter den Fldachen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ist der Bergbau umgegangen. Um bauliche Anlagen wirksam und
in angemessener Weise gegen evtl. Bergschdden zu sichern, ist
schon vor Beginn der Einzelplanung mit der Bergbau AG Lippe Verbin-
dung aufzunehmen, damit die gesetzlich geregelten Vorkehrungen ge-
troffen werden k&nnen.

Bedingt durch den friiheren Kohleabbau haben sich im Bereich des
Plangebietes Erdtreppen gebildet. Die Lage dieser bergbaulichen
Storungszonen ist seit langem bekannt. Es handelt sich hier um Ab-
stufungen, die nach Aussage der Ruhrkohle bis 1965 aktiv gewesen
sein sollen. Da aber der Bergbau in diesem Gebiet bereits seit
mehr als 20 Jahren eingestellt ist, kann davon ausgegangen werden,
daB auch diese Erdtreppen zur Ruhe gekommen sind. Eine Gefahrdung
fiir Bauwerke ist nach Priifung durch das zustdndige Fachamt in die-
sen ehemaligen Abtreppungen nicht zu erkennen.

3. Klimatisch-lufthygienische Verhdltnisse

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und eines geringen Vegetati-
onsvolumens ist das Plangebiet charakterisiert durch eine realtiv
hohe bioklimatische Belastung bei sommerlichen Strahlungswetterla-
gen. Zudem herrscht eine hohe Tufthygienische Belastung durch Kon-
zentration des Kfz-Verkehrs, Ansammiung und Stau von Emissionen

bei austauscharmen Wetterlagen durch dichte Bebauung vor.

Einerseits kollidieren die mit dem stddtebaulichen Nutzungskonzept
korrespondierenden hohen NutzungsmaBle mit Belangen des Lokalkli-
mas, andererseits sind geringere bauliche Dichten vor dem Hinter-
grund des derzeitigen Wohnungsmarktes und inshesondere in Hinblick
auf den stadtteilzentrumsbezogenen Standort nicht vertretbar.
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Der mit dem hohen Anteil an neuzuschaffenden Wohnraum einhergehen-
de Bedarf an Kfz-Stellpldtzen kann gréftenteils durch die Anlage
von Tiefgaragen und einen griBeren Stellplatzbereich an der Wil-
helm-Nieswandt~-Allee gedeckt werden.

Ein geringer Teil der ben@tigten Stellpldtze muB jedoch in einer
Gemeinschaftsanlage im Blockinnenbereich untergebracht werden. Die
geordnete Anlage dieser Stellpldtze ist so gewdhlt, da zum einen
eine fiur die Andienung der 1in der Altenessener Strafle gelegenen
Grundstiicke bereits vorhandene ErschlieBung des Blockinnenberei-
ches mit genutzt werden kann und somit eine unndtige Versiegelung
von Fidchen vermieden wird und zum anderen unmittelbar wohnungsbe-
zogene Freifldchen hoher Freiraumqualitdt entstehen, die in Zusam-
menhang mit den textlichen Festsetzungen zum Ausschlu3 von Nebenan-
lagen ats adéquates Wohnumfeld zu einer fiir den Standort ausgespro-
chen hohen Wohngiite beitragen.

Darilber hinaus wird vorhandenes Griinpotential durch entsprechende
Festsetzungen als private oder @ffentliche Griinflidchen gesichert.
Die vorgesehene geschlossene Bauweise sowie die textlichen Festset-
zungen zur Begriinung der Blockinnenhereiche sind erforderliche MaB3-

nahmen zur Minderung der stadtklimatischen Extreme.

Der Tatsache, daff bezogen auf die Komponhenten Schwefeldioxid, Koh-
lenmonoxid, organische Gase und Dampfe sowie Staub die relativen
Immissionsanteile der Emitentengruppe Hausbrand im Planbereich do-
minieren wird durch textliche Festsetzung Uber den Ausschluf von
mit Kohle, Koks oder 01 betriebenen Einzelfeuerungsanlagen Rech-
nung getragen. ‘

D6120036/06120LFD



...28_

4. Immissionsschutz

Auf Grundlage der fir die Wilhelm-Nieswandt-Alle prognostizierten
Belastungswerte werden fiir die geplante Randbebauung zum Schutz
der Wohnungen vor Verkehrsldrm textliche Festsetzungen Uber MaBnah- -
men zur Ldrmminderung getroffen.

VI. Zahlenwerte (Art und Umfanq der Nutzung}

1. Verfahrensgebiet 6,62 ha
2. Bauflachen 4.71 ha .
- MK - 1,42 ha
- WA - 1,47 ha
- WB - 1,82 ha
3. Grinflachen 0,27 ha
~ Offentiiche Griinfldache 0,11 ha
- Private Griinfldche 0,16 ha
4. Verkehrsfldchen 1,64 ha
- Strafienflache 1,15 ha
- FuBigdngerbereich 0,30 ha
- Verkehrsberuhigung 0,09 ha
- Verkehrsgrin , 0,10 ha

‘VII. Bodenordnende und sonstiqe MaBnahmen, fur die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

Zur Behebung der mit "Bericht {iber das Ergebnis der vorbereitenden Un-
tersuchungen im Gebiet Altenessen-Nord" vom 31.02.1981 festgestellten
erheblichen stadtebaulichen MiBstinde war es notwendig, ein Sanfe-
" rungsverfahren nach den Bestimmungen des damals gliltigen Stadtebaufor-
derungsgesetzes einzuleiten. Nach dem Ratsbeschluf3 vom 29.04.1981 und
nach der Verdffentlichung der von der hdheren Verwaltungsbehdrde ~ Re-
gierungsprdsident Disseldorf - genehmigten Sanierungssatzung im Amts-
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btatt wurde das Sanierungsgehiet "Altenessen-Nord" am 31.12.1982
rechtsverbindlich.

Ber Planentwurf kann nur durch umfangreiche bodenordnende MaBnahmen,
wie z. B. Grunderwerb, Velegung einzelner Haushalte und Betriebe,
Freilegung und -Schaffung von Baugrundstiicken verwirklicht werden. Die
notwendige Neuordnung der Bau- und Erschliefungsfldchen soll im Zuge
der Umlegung nach dem BauGB, durch Einzelregelung, durch Grundstiicks-
ankdufe oder - wenn zwingend erforderlich - durch Enteignungsverfah-
ren erfolgen mit Ausnahme der Neuordnung auf den Grundstiicken Altenes-
sener Str. 408 - 412.

Soweit bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes sich Nachteile auf
die personlichen lebensumstinde der im Verfahrensgebiet wohnenden
bzw. arbeitenden Menschen auswirken, wird die Gemeinde zusammen mit
den Betroffenen Vorstellungen zur Vermeidung oder Milderung von nach-
teiligen Auswirkungen entwickeln und soweit moglich Hilfestellung lei-

sten,

Sofern EigentUmer und gewerbliche Mieter fihre Gewerbebetriebe verla-
gern miissen, werden im Rahmen der Mgglichkeiten Ersatzfldchen zum
Kauf bzw. zur Anpacht/Miete angeboten. Die Kosten der durch die Pla-
nungsdurchfithrung bedingten Betriebsverlagerungen sowie sonstige Ver-
mogensnachteile werden nach MaBgabe der gesetzlichen Bestimmungen von
der Stadt Essen getragen. Umzusetzenden Wohnparteien werden auf
Wunsch verfligbare Ersatzwohnungen angeboten, wobei Umzugskosten nach

bestimmten Pauschalsdtzen durch die Stadt Essen entschadigt werden.

Auf der Basis des vom Rat der Stadt Essen im Jahre 1972 beschlossenen
Entwicklungskonzeptes Altenessen wurden bereits die zur Durchfihrung
der Sanierung erforderlichen OrdnungsmaBpahmen im Bereich der Fiihrung
der Wilhelm-Nieswandt-Allee eingeleitet und zum liberwiegenden Teil ab-
geschlossen. Hierbei handelt es sich u. a. um den Erwerb des ehem. Gi-
terbahnhofes Altenessen-Rheinisch und Regelungen im Bereich der Karl-
strafle.

D6120036/06120LFD



_30...

VITII. Kosten und Finanzierung der alsbald zu verwirklichenden MaBnahmen

1. Kosten

Bei der Realisierung der Planung entstehen folgende Uberschlaglich
ermittelte Kosten.

Oie Kosten gliedern sich in:

Bodenordnung (Kosten der bereits durchgefiihrten MaBnahmen sind

nachstehend mitenthaiten)

- Grunderwerb ca. 2.000.000,- DM
-  Gebdudeentschadigung ca. 1.629.000,- OM
- Vermdgensentschadigung ca. 3.960.000,~- DM
- Nebenkosten ca. 610.000,- DM
- Umzug/Verlagerung ca., 2.510.000,- DM
- Abbruch/Freilegung/Herrichtung ca.  340.000,- DM

Bei Modernisferung und Umbau der Halle Lohmann zur &ffentlichen. Be-
gegnungsstdtte "Bilirgerforum Altenessen" mit sozfalen und kulturel-

len Einrichtungen werden voraussichtlich folgende Baukosten verur-

sacht:
- QGebdudeentschadigung ca. 800.000,- DM
-~  Umbaukosten Altbau (Fabrikhalle) ca. 2.400.000,- DM
=  Neubau von An- und Erweiterungs-

bauten ca. 5.000.000,- OM

- Inventarkosten fir Stadtbiblio-
thek, Volkshochschule, Folkwang-

musikschule ca. 600.000,- DM
TiefbaumaBnahmen
-  Straflenbau ca. 510.000,- DM
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HochbaumaBnahmen

-  Rampenbauwerk zur ehem. Eisen-

bahnbriicke ca. 950.000,- DM
Kanalbau
- innere ErschlieBung ca. 500.000,- DM

Ausbaukosten der Griinflachen

- &ffentliche Grinfldche (Griinanlage) ca. 10.000,- DM
- dffentliche Griinfldche (Spiel-

platz Typ B) ca. 70.000,- DM
- Verkehrsgrin (incl. Baumpflanzungeﬁ) ca. 40.000,- DM

2. Finanzierung

Die Stadt Essen ist aufgrund der duflerst angespannten Haushaltsla-
ge und der hohen von der @ffentiichen Hand zu tragenden Kosten ge-
halten, verschiedene ZuschuBprogramme des Bundes und des Landes in
Anspruch zu nehmen. Die im Sanierungsgebiet und im Untersuchungege-
biet zur Erreichung des Sanierungszieles ~ Umbau des Siedlungs-
schwerpunktes Altenessen zu einem neuzeitlichen stddtebaulichen An-
forderungen erfiillenden Stadtteil - anfallenden Kosten der Ord-
nungsmaBnahmen werden vom Bund und Land im Rahmen der Stddtebaufér-
derung und des Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetzes mit ca. 80 %
gefordert. Nicht zuwendungsfdhige Kosten - z. B. der Aufwand fur
Betriebsverlagerungen -, sind in voller Hohe von der Stadt zu tra-
gen.

Die Finanzierung fir die Kosten der Bodenordnung und des geplanten

Biirgerforums ergibt sich wie folgt:

- Eine Finanzierungsaussage zu Kosten fiur die vorgesehenen Er-
schlieflungsmaBnahmen kann erst nach Ubersendung des von den

Fachamtern ermittelten Aufwandes gemacht werden.

D6120036/06120LFD



._32_

MaBnahme Kosten Anteil Stadt
-in Tausend DM- Bund/Land

1. Bodencrdnung

1.1 Sanierungsge-

biete/Unter-

suchungsgebiet 9.470 *

abziigl. Erldse ./. 2.360

7.120 2.312 4.808

1.2 Kommunaler

Strafienbau 1.570 1.256 314
2. ErschlieBung iiegen noch nicht vor

(Kanal,StraBe, ca. 80 % ca, 20 %

Begriinung)
3. Birgerform ca. 8.800 4.800 4.000
insgesamt 17.490 8.368 9.122

* einschl. nicht zuwendungsfahiger Kosten fiir Betriebsverlagerung
in Hdhe von 4.230 TDM.

Im f&rmlichen Sanierungsverfahren Altenessen-Nord werden anstelle
von ErschlieBungsbeitrigen Ausgleichsbetrdge nach den Bestimmungen
der §§ 152 - 156 BauGB erhoben. Sie sind bei der Position Erl&se
1.1 berUcksichtigt; |

Fur die Modernisierung bzw. den Um- und Anbau der Halle Lohmann zu
einer Offentlichen Begegnungsstdatte mit 8,8 Mio DM Gesamtkosten

konnte im Rahmen des Stadterneuerungsprogramms 87 eine Landeszu-

wendung erreicht werden. Bei Anerkennung von zuwendungsfdhigen
Kosten von rd. 6,0 Mio DM wurde der Stadt Essen am 24.09.87 eine
Zuwendung von rd. 4,8 Mio. DM Bundes- und Landesmittel bewilligt.
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IX. Anderung rechtsverbindlicher Bauleitpline

Stddtebauliche Festsetzungen, die im

- Bebauungsplan 33/71
"Altenessener Strafle/Wolbeckstrafe
Bereich: WinkhausstraBe - JohanniskirchstraBle"
(Ortskern Altenessen)
rechtsverbindlich seit 04.05.1973

enthalten sind, werden aufgehoben, soweit sie vom Bebauungsplan "Kar1-
straBe/Altenessener Strafe" (Altenessen-Zentrum Nord) betroffen wer-
den.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2/90 gelten alle weite-
ren friiher getroffenen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsptanes als aufgehoben.

Essen, den 17.03, 1992

DeFernat fiir Stadterneuerung Stadtplanungsamt
und iFi:tp1anung —_—
Schulte Franke
Beigeordneter Amtsleiter

Die grlnen Anderungen auf der Seite 14, 1. Absatz unter Punkt IV.1

"Wohngebiete" und auf der Seite 16, 2. Absatz umter Punkt IV.2

"Kerngehiete" der Begriindung beruhen auf der BeschluRfassung des

Rates der Stadt, wonach der vom Regierungsprédsidenten Disseldorf

im Anzeigeverfahren geltend gemachten Auflage beigetreten worden

ist.

Dis Durchfihrung des Anzelgeverfahrens sowle Ort

und Zeit der Auslegung des Bebauungsplanes und der
Begrindung sind gemafl § 12 des Baugesewbuciies
ortsblich im Amtsblatt der Stadt Essen v. 14. 0 499{2 A ™~
bekannt gemachi worden ffﬁt ' &

'}

Essen, den




