Anlage 4 zur Drucksache Dez. 6/ /95

STADT ESSEN 1 . Ausfertigung
Stadtplanungsamt

Begriindung *)

zum Bebauungsplan Nr. 2/92
"Hinsbecker Hang / Kupferdreher StraBe / Wohlgemuihweg"
Stadtbezirk: VIII, Stadtteil: Kupferdreh

*) Gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBT1. I. S.
2253) in der zur Zeit giltigen Fassung
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I. Raumlicher Geltungsbereich

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

Der Verfahrenshereich des Bebauungsplanes wird in etwa begrenzt

durch:

- die Kupferdreher Strafe,

- die StraBle Hinsbecker Berg,

- die Strafe Hinsbecker Hang,

- die ndrdliche Grenze des Grundstiickes Hinsbecker Hang Hs.-Nr. 8,

- ‘ein ca. 10 m Tanges Teilstiick der nordiichen Grenze des Grund-
stUckes Breddebuschhang Hs_-Nr. 17,

- die westliche und n&rdliche Grenze des Grundstiickes Marienberg-
strafle Hs.-Nr. 80a und die westlichen Grenzen der Grundstiicke Ma-
rienbergstrafie Hs.-Nr. 80-72,

- die sUdlichen Grenzen der Grundstiicke MarienbergstraBle Hs.-Nr.
72a, Wohlgemuthweg Hs_-Nr. 11 bis in Hthe des Hauses Wohlgemut-
hweg Hs.-Nr. 16,

- eine an die riickwirtige Grundstiicksgrenze im Bereich des Gebdu-
des Kupferdreher StraBe Hs.-Nr. 33 angrenzende Grundstilicksfldche
mit einer Grundstiicksldnge von ca. 36 m und -breite von ca. 18
m,

- die sidliche Grenze des Grundstiickes Kupferdreher Strafle Hs.-Nr.
29-33.

Der Verfahrensbereich wurde entlang der Grenze zwischen den Wohnhdu-
sern Marienbergstrafie Hs.-Nr. 72-74 und 72a um eine ca. 25 m lange
und 3-10 m breite Fldche erweitert, um durch diese direkte Anbindung
an die Marienbergstrafe eine wiinschenswerte Vernetzung mit den nord-

Ost1ich angrenzenden groBeren Griin- und Freifidchen zu erreichen.

Die genaue Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches ergibt sich
aus der Signatur des Planes im MaBstab 1 : 500.
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II. Planungsrechtliche Situation

II.1 Landes- und regiconalplanerische Vorgaben

Im Gebietesentwicklungsplan (GEP) wird das Plangebiet als Wohnsied-
Tungsbereich dargestellt.

I1.2 Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist ein ca. 60 m breiter Streifen
entlang der Kupferdreher StraBlle als Wohnbaufldche dargestellt. Im
6stlichen Teilbereich der Freiflache stellt der Flichennutzungsplan
ebenfalls eine ca. 30 m breite Wohnbauflache dar. Der mittlere Be-
reich und die vorhandene Wohnbebauung an der Strafe Hinsbecker Hang
haben die Darstellung allgemeine Griin~ und Freifliche mit dem Symbol
Spielbereich B.

Die Stadt beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir den Bau von Wohnungen mit einer Sozialstati-
on entlang der Kupferdreher StrafBe und den Bau einer Altenwohnaniage

im mittleren Bereich der Freifldche zu schaffen.

Im Gstlichen Bereich ist eine private Griinfldche - Parkanlage - so-
wie eine offentliche Grinanlage - Spielbereich B - vorgesehen.

Die Darstellungen im Fldchennutzungsplan entsprechen somit nicht den
Festsetzungen im B-Plan. '

Da der Bebauungsplan die geordnete stiddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrdchtigen wird und es dringend geboten
ist, notwendigen Wohnraum zu schaffen, soll der Bebauungsplan gem. §
1 Abs. 2 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafnahmenG) aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert wird. Der F1&-
chennutzungsplan wird nach Rechtskraft des Bebauungsplanes entspre-
chend den Festsetzungen des B-Planes berichtigt.

IT.3 Gemeindliche Fachplanungen

Der Spielplatzentwicklungsplan der Stadt Essen stellt auf dem Freige-
ldnde einen ca. 700 m? groBen B-Spielbereich (Spielplatz im nahen
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Wohnbereich fiir Kinder bis 15 Jahre) mit der Prioritdtsstufe 4 dar.

Der Spielplatz hat die Bezeichnung Nr. VIII/32/03 Wohlgemuthweg /
Kupferdreher Strafle.

III. Planverfahren

Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach dem

Wohnungshau-Erleichterungsgesetz

A) Das Bauleitplanverfahren soll unter Zugrundelegung des seit
dem 01.06.1990 gliltigen Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungs-
baus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtli-
cher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErl1g
~) durchgefiihrt werden, dessen besondere Vorschriften anstelle
der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) oder ergdnzend dazu

gelten.

Die Anwendung des unter Artikel 2 des v. g. WoBauEr1G aufgefiihr-
ten MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafSnahmenG) trdgt
zu einem beschleunigten Bauleitplanverfahren bei und ist dann zu-

ldssig,

- wenn der Bauleitplan einem dringenden Wohnbedarf der Bevilke-

rung besonders Rechnung tragen soll;

- wenn ein Bebauungsplan, der zur Deckung eines dringenden Wohn-
bedarfes beitragen soll, aufgestellt werden soll, bevor der
Fldchennutzungsplan gedndert oder ergdnzt wird, wobei die ge-
ordnete stiddtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes nicht be-
eintrichtigt werden darf.

B} Begriindung fiir die Anwendung des MaBnahmengesetzes zum Bauge-

setzbuch auf Bauleitplanverfahren der Stadt Essen:

Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rahmen der Bauleitplanung einem

dringenden Wohnbedarf ihrer Bevdlkerung Rechnung zu tragen und
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damit der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungs-
grundsdtzen i. S. d. § 1 (1) BauGB-MaBinahmenG nachzukommen.

Der dringende Wohnbedarf der Bevélkerung der Stadt Essen be-
stimmt sich aus folgenden objektiven Umstdnden in der Gemeinde,
die ein ziligiges Planen erforderlich machen:

a) Wichtige Bestimmungsfaktoren haben die Wohnraumnachfrage er-
hebTich wverstarkt. Es bestehen Defizite und problematische

Versorgungslagen fiir verschiedene Segmente des Wohnungsmark-
tes: .

- es leben wesentlich mehr Einwohner im Jahre 1994 1in Essen
(rd. 622.000 EW, Stand 30.06.1994) als prognostiziert und
den bisherigen Planungen zugrunde gelegt wurden. Prognosen,
die den Zielzahlen des Fldchennutzungsplanes zugrunde gele-
gen haben, sagten z. B. fiir das Jahr 1995 583.000 EW voraus;

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

- die Altersstruktur erfahrt hinsichtlich der noch starken
Jingeren und mittleren Altersgruppen in der Haushaltsgriin-
dungs- und Eigentumsbildungsphase durch die Zugewanderten
eine Verstadrkung. Die Nachfrage nach alterngerechten Wohnun-
gen wird erheblich steigen;

- die Zahl der Haushalte Tiegt bei rd. 302.850 (Stand
31.12.1993). Die Zahl der Ein- und Zweipersonen-Haushalte

belduft sich auf rd. 72 % {ca. 37 % und 35 %);

- prognostizierte Haushaltsgrofen (Personenzahl je Haushalt)

wurden unterschritten;
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- die vorausgesagte mittlere Wohnfldchenversorgung (m?/EW)
wurde erheblich tbertroffen;

- eine Erhdhung der Eigentumsquote wird zu erhdhten Wohnfla-
chenanspriichen filihren. Die Wohnfldchenversorgung je Person

bei Eigentiimern Tiegt nochmals um ca. 20 % hoher.

b) Bestimmte Indikatoren der Wohnraumnachfrage belegen sehr be-
denkliche Tendenzen:

- .die Nachfrage nach preiswerten Sozialwohnungen ist gro8.
Die Zahlen der erfolgten Wohnungsvermittlungen offentlich

geforderter Wohnungen liegen bei:

1988 - 7.523 Vermitt]ungen
1989 - 6.493 VermittTungen
1990 - 5.538 Vermittlungen
1991 - 4.755 Vermittlungen
1992 - 5.031 Vermittlungen
1993 - 5.014 Vermittlungen

- zum Stichtag 31.12.1993 waren beim Amt fuUr Stadterneuerung,
Liegenschafts- und Wohnungswesen 5.996 wohnungssuchende
Haushalte gemeldet; davon waren 1.198 Haushalte als woh-
nungslos registriert;.

- die Mietpreise stiegen von Mitte 1989 bis Ende 1991 um ca.
14 %, wobei der Anstieg bei Altbau- und Neubauwohnungen an-
ndhernd gleich war. Von 1991 bis 1993 stiegen die Mietprei-

se um weitere 6 %;

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

auf dem Wohnungsmarkt vorhanden.
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c) Das Angebot auf dem Wohnungsmarkt verengt sich zunehmend:

= in der Wohnungsneubautdtigkeit ist im Jahre 1988 eine nega-
tive Trendwende eingetreten. Die Zahl der Wohnungsneubaufer-
tigstellungen p. a. in den Jahren 1980 - 1987 lag zwischen
1.243 (1986) und 1.755 (1984). .
In den Jahren 1988 - 1993 lag die Zahl der Fertigstellungen
p. a. nur noch zwischen 590 (1989) und 986 (1992);

- der Bestand an Sozialwohnungen

1985: 108.000 WE
1990: 88.000 WE
1993: 75.100 WE

hat sich 1in den vergangenen Jahren drastisch reduziert.
Nach Einschatzung des Fachamtes wird sich der Bestand an So-
zialwohnungen bis zum Jahr 2000 auf ca. %0.000 WE verrin-
gert haben. Dieser Rickgang kann nicht durch die Forderung
neuer Sozialwohnungen ausgeglichen werden. Demgegeniiber hat
sich der Kreis der anspruchsberechtigten Haushalte durch
die Anhebung der Einkommensgrenze (zum 01.10.1994) auf nun-
mehr 35 % erweitert;

- es besteht ein enormer Nachholbedarf an altersgerechten Woh-
nungen bis zum Jahr 2000 {(rd. 4.900 WE). Die Nachfrage nach
5.500 Pflegepiatzen kann voraussichtlich nicht befriedigt

werden.

€) Im Hinblick auf die Anwendbarkeit des Wohnungsbau-Erleichte-
rungsgesetzes fir den B-Plan "Hinsbecker Hang/Kupferdreher Stra-

Re/Wohlgemuthweg" ist folgendes festzuhalten:
Die wesentliche Zielsetzung des aufzustellenden Bebauungsplanes

ist die Schaffung von ca. 100 Altenwohnungen und ca. 20 sonsti-

gen Wohnungen entlang der Kupferdreher Strafle.
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VI.
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Dé durch diese Maflnahme dem dringenden Wohnbedarf an Altenwohnun-
gen auch im Raum Kupferdreh Rechnung getragen werden soll, wird
der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsat-

zen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauGB MaBnahmenG entsprochen.

Nach § 1 Abs. 2 des BauGB-MaSnahmenG soll der B-Plan aufgestellt
werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert worden ist. Die
Voraussetzungen fir die Anwendung dieser Vorschrift werden er-
fiillt, da die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Kupferdreh gewdhrlei-
sten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans nehmen die vorherrschenden
Bau- und Nutzungsstrukturen der Umgebung sowie die vorhandene Er-
schlieBung auf. _

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Essen soll nachfol-

gend im Wege der Berichtigung angepaBit werden.

Bestandsbeschreibung

Stddtebauliche Situation

Der Bebauungsplan erfaBt eine von Wohnbebauung umschlossene Freifla-
che im Stadtteil Kupferdreh.

Die Lage Kupferdrehs nahe der Ruhr und der freien Landschaft am Ran-
de der Stadt sind die natirlichen Voraussetzungen, die seine heutige
Attraktivitat als Wohnstandort bestimmen.

Zundchst, zu Beginn des Jahrhunderts, in Nord-Slid~Ausdehnung im Ruhr-
tal gewachsen, zieht sich seit den Z20er und 30er Jahren die Wochnbe-
bauung die Hange 6stlich des Ruhrtals hinauf.

Historisch bedingt sind noch heute der engere Talraum industriell-ge-
werblich und durch die Verkehrsbinder der Bahnanlagen und der Kupfer-
dreher StraBle geprdgt. Zusdtzlich trennt die in Hochlage geflihrte B
227 die Wohngebiete von der Ruhr.

Handel und Dienstleistungen zur Versorgung des Stadtteils sowie Of-
fentliche Einrichtungen konzentrieren sich entlang der Kupferdreher
Stralle.
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Die Ubrigen Strafen sind zumeist ruhige Wohnstraflen mit aufgelocker-
ter, niedriggeschossiger Bebauung und gédrtnerisch genutzten Freifld-
chen.

Diese Struktur findet sich auch in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebietes:

Der Wohnbereich zwischen Kupferdreher StraBe, Hinsbecker Berg und Ma-
rienbergstraBe ist charakterisiert durch eine II- bis III-geschossi-
ge Bebauung in offener Bauweise mit privaten Hausgarten.

Norddstlich des Planbereichs schiiefit ein den Stadtteil gegen die
Siedlungsfldache Byfangs begrenzender Griinzug an: Kuhlfeld und
Schroertal fithren in die freie Landschaft.

Die ca. 1,7 ha groBe Freifldche zwischen Kupferdreher Strafe und Ma-
‘rienbergstraﬁe / Bovermanns Weg weist entlang der Kupferdreher Stra-
Be einen waldartigen Baumbestand auf, nordlich grenzt eine Obstwie-
senbrache an. Dem Uberwiegenden Teil der Freifldche nimmt eine Wie-
senbrache ein.

Fir die Tallage Kupfdrehs charakteristisch, steigt das Geldnde wvon
der Kupferdreher StraBe aus um bis zu 28 m an.

Diese topographischen Gegebenheiten bilden einerseits einen der Vor-
ziige des Wohnstandorts, erschweren jedoch andererseits die Erschlie-
Bung des Gebietes. '

Kennzeichnend fir die VerkehrserschlieBung Kupferdrehs ist, daB sich
das Hauptverkehrsaufkommen, abgesehen von dem iiber die B 227 flieBen-
den Durchgangsverkehr, im wesentlichen auf die Kupferdreher Strafle
konzentriert.

Auch die ErschlieBung des Plangebietes wird hiertiber sichergestellt.

In ca. 200 m Entfernung von dem Plangebiet liegt an der Kupferdreher
Strafe eine Haltestelle fiir zwei Buslinien. Sie bietet den Nahver-
kehrsanschluB in Richtung Ortskern Kupferdreh, Byfang, Werden,
Steele, Stadtzentrum, Velbert und Hattingen.
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VI.2 Unweltsituation

2.1 Natur und Landschaft

- Vorhandene Situation

Die durch den Bebauungspian erfaBte Freifldche weist folgende

Biotoptypen auf:

- einen ca. 2.800 m* grofien waldartigen Baumbestand entlang
der Kupferdreher Strafle mit ca. 20- bis 30-jahrigen Eschen,
Birken, Ahorn, Kiefern, ca. 40-jdhrigen Fichten und tiw. al-
ten Obstbdaumen, einem Unterwuchs aus Weifidorn und Holunder
und einer freiwachsénden WeiBdornhecke am ©stlichen Rand
der Flidche

- eine ca. 2.200 m? groBle brachgefallene Obstwiese mit tlw.
abgdngigen Obstbdumen, Gras und Hochstauden wie Weidenrd-
schen, Ackerkratzdistel und Brennessel, mit Brombeeren und
Himbeeren

- eine ca. 12.000 m* groBe Grashrache, die gelegentlich ge-

" miht wird.

An den Geltungsbereich grenzt im Sidosten eine Obstwiese mit
Ziergeholzen und Rasenfldche an, im Osten eine ca. 60~ bis
70-jadhrige Pappelreihe.

- Bewertung der Biotoptypen

Als Bindeglied zwischen dem Siedlungsrand mit aufgelockerter
Wohnbebauung und der freien Landschaft im Nordosten stellt
die Freifldche einen wichtigen Lebensraum fUr die Tier— und
Pflanzenarten beider Bereiche dar.

Insbesondere die beiden &lteren Pflanzbestédnde, der waldarti-
ge Baumbestand und die brachgefallene Obstwiese, sind okolo-
gisch besonders wertvoll, da sie eine hohe Arten- und Struk-
turvielfalt aufweisen.
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Einschrankend auf das Entwicklungspotential der Biotope wir-
ken jedoch die relativ isolierte Lage inmitten von Baugrund-
stiicken und die Vorbelastung durch die Kupferdreher Strafle.
Auf ca. 2/3 der Fliche dominiert der Biotoptyp Grasbrache,
dem eine geringe tkologische Wertigkeit zuzuordnen ist.

2.2 Klima .
Die Freifliche gehdrt dem Klimatop 'Stadtrandklima' an. Sie ver-
bessert die klimatischen und Tufthygienischen Verhdltnisse ihrer
Umgebung, indem sie zur Entstehung efnes giinstigen Bioklimas bei-
trdgt sowie durch ihre Neigung den AbfluB der in der freien Land-
schaft entstehenden wenig belasteten KaltluftabfluB in die west-

lich und siidlich angrenzenden Gewerbe- und Wohngebiete ermdg-
Ticht.

2.3 Boden und Wasser
Der Boden besteht Uberwiegend aus einer tiefgriindigen Parabraun-
erde, die tlw. pseudovergleyt ist. Der schluffige lLehmboden be-
sitzt ein hohes Nihrstoffangebot bei einer mittleren Wasserdurch-
Tassigkeit und einer relativ hohen Wasser- und Luftkapazitat.
Der Bkologische Feuchtegrad der Fldche ist als 'frisch' zu be-
zeichnen.

V. Ziele und Zwecke der Planung

Wie zuvor beschrieben, fiihrt die Entwicklung der Bevdlkerung zu ei-
ner starken Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen.

Flur den Stadtteil Kupferdreh besteht langfristig ein Bedarf von ca.
180 Altenwohnungen.

Der Verfahrensbereich des B-Planes bietet sowohl wegen seiner - rela-
tiven - Nihe zum Ortskern Kupferdrehs als auch guten Erreichbarkeit
von Naherholungsrdumen gute Standortbedingungen fiur eine solche Nut-
zung.
Ein alternativer Standort im Nahbereich des Ortszentrums besteht
nicht.
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Wesentliche Zielsetzung des B-Planes ist daher die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Errichtung einer Altenwohn-

anlage.

Die Freifldche befindet sich im Eigentum des Kath. Krankenhauses St.
Josef. Der Trager des Krankenhauses beabsichtigt, auf dieser Fldche
eine Altenwohnanlage in der Wohnform "Betreutes Wohnen" mit ca. 100
Altenwohnungen zu errichten.

Ein grofler Teil des Bedarfs in Kupferdreh kionnte somit gedeckt wer-
den.

Zur Erganzung dieser Einrichtung sollen an der Kupferdreher StraBe
die planungsrechtiichen Voraussetzungen zum Bau einer Sozialstation

sowie zum Bau von ca. 20 sonstigen Wohnungen geschaffen werden.
Die Uibrigen Festsetzungen des B-Pianes dienen folgenden Zielen:

- Schaffung einer FuBwegeverbindung zwischen der StraBe Hinsbecker
Berg und Wohlgemuthweg

- sowie Schaffung einer Anbindung an die jenseits der Marienberg-
strafle anschlieBenden Griin— und Frejfldchen im Schroertal

~ zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und Ver-
anderungen des Stadt- und Landschaftsbildes die Anlage einer
Obstwiese im @stlichen Planbereich sowie weitere Begriinungsmafln-

ahmen in den geplanten Baugebieten.

VI. Planinhaite

VI.1 Allgemeines Wohngebiet (WAll
Der Zielsetzung des B-Planes folgend, wird die Art der baulichen Nut-

zung fir den iberwiegenden Teil des. Plangebietes als allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Fur die Regelung der zuladssigen Nutzung innerhalb des WA1~Gebietes
wird im B-Plan der § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB zugrunde gelegt. Danach
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kénnen im B-Plan "einzelne Fldchen, auf denen ganz oder teilweise
nur Wohngebdude errichtet werden dirfen, die fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf bestimmt sind" festgesetzt werden.

Diese Wohngebidude miissen besondere Merkmale aufweisen, die sich aus
den typisierten, besonderen Wohnbediirfnissen der betreffenden Perso-
nengruppe ergeben.

Um einseitige Bevdlkerungsstrukturen, also "Ghettobildungen", zu ver-
meiden, darf sich eine solche Festsetzung nur auf einzelne Flachen
innerhalb eines groBeren Baugebietes oder Bereiche geringem Umfangs

beziehen.

Diese Voraussetzungen liegen vor, da zum einen im weiteren Plange-
biet von einer durchschnittlichen altersmdfigen Durchmischung auszu-
gehen ist, zum anderen die "besondere" Festsetzung nur auf einper
Teilflache, umringt von Gebieten mit uneingeschrinkter WA- bzw. WR-

Festsetzung, getroffen wird.

Im Bebauungsplan wird im mittleren Bereijch des Grundstiickes eine ca.
0,8 ha groBe Flache als "Allgemeines Wohnghiet - NAI“ festgesetzt.
Textlich wird filir dieses WAl-Gebiet festgesetzt:

1. In dem WAI—Gebiet sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB lediglich
Wohngebdude mit Altenwohnungen zuldssig. J '

2. In dem NAl—Gebiet sind:

1. gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 8 BauNVO die in § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Arten von Nutzungen aus-

nahmsweise zulassig.

2. gem. § 1 Abs. 6 BauNv0 i.V. mit § 1 Abs. 8 BauNVO die in § 4

Abs. 3 BauNVD genannten Ausnahmen nicht zuldssig.
Zur Eingliederung des Bauvorhabens in die vorhandene Baustruktur und

das Stadtbild werden die Baugrenzen fir die geplante Altenwohnanlage
eng gefaft.
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In Anpassung an die Uberwiegend [l-geschossige Bebauung in der Umge-
bung und unter Beriicksichtigung der Hanglage und der Wirtschaftlich-
keit des Projektes wird der Baukdrper mit I bis III Geschossen fest-
gesetazt.

In AnTehnung an die Firsthdhen der benachbarten, vorhandenen Wohnhiu-
ser Wohlgemuthweg Hs.-Nr. 16 und Hinsbecker Hang Hs.-Nr. 9 wird inm
B-Plan flir die geplante Altenwohnanlage eine gestaffelte First- und
TraufhShenfestsetzung vorgenommen, um die Anlage harmonisch in das
Stadtbild zu integrieren.

Weiterhin wird textlich festgesetzt, daB 1in dem WAl-Gebiet, fiar
das die abweichende Bauweise (a) festgesetzt wird, gem. § 22 Abs. 4
BauNVO innerhaib der iberbaubaren Grundstiicksfldchen Gebhdude beliebi-
ger Lidnge zulédssig sind. Im lUbrigen gelten die Vorschriften der offe-
nen Bauweise. Diese Festsetzung wurde getroffen, da zwar einerseits
in den angrenzenden (ebieten die offene Bauweise vorherrscht, ihre
Festsetzung jedoch aus Griinden der Wirtschaftlichkeit und eines unge-
stdrten Funktionsablaufes nicht moglich ist.

Die Baugrenzen erhalten somit den Grenzabstand, die Bauweise ermog-

licht eine zweckmdB3ige Baukorperanordnung.

Allgemeines Wohngebiet (WAZ)

Angegliedert an die Altenwohpanlage soll an der Kupferdreher Strafle
eine Sozialstation errichtet werden. In diesem BaukGrper soll neben
der Sozialstation auch der grdéSte Teil der erforderlichen Einstell-
pldtze fiir die Altenwochnanlage untergebracht werden. In den oberen
Geschossen ist der Bau von ca. 20 Wohnungen vorgesehen.

Der entsprechende Bereich wird als WA, -Gebiet festgesetzt.

2
Ebense wie im WAl-Gebiet giit auch hier die abweichende Bauweise

(a).

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wird nicht die

Zah1 der Vollgeschosse angegeben, sondern, in Anpassung an die nérd-
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lich angrenzende Hauszeile Kupferdreher Strafie 29 - 33, die Firstho-

he und die Traufhdhe des geplanten Baukorpers.

Die Ubertragung dieser Bauhihe auf den geplanten Baukdrper dist an
der Kupferdreher StraBe stddtebaulich vertridgiich.

Allgemeines Wohngebiet (WA), Reines Wohncebiet (WR)
Der bebaute Bereich zwischen der Kupferdreher StraBe, den Strafen

Hinsbecker Berg und Hinsbecker Hang wird in seiner heutigen Nutzungs-

struktur p]anuﬁgsrecht]ich gesichert durch die Festsetzung als II-
bis III-geschossiges WA- bzw. WR-Gebiet in offener Bauweise.

Die StraBenrandbebauung am Hinsbecker Berg und an der Kupferdreher
StraBe wird durch den Verlauf der Baugrenzen nicht vollstédndig besta-
tigt.

Diese Baugrenzen orientieren sich an der Charakteristik der Nachbar-
bebauung mit einer an den Straflenraum angrenzenden Vorgartenzone vor
dem Baukorper, die auch bei kinftigen baulichen Verdnderungen in denm

betroffenen Bereich aufgenommen werden sollte.

Verkehrliche Erschliefung, Stellpldtze
Obwohl das Freigeldnde von Straflen umringt ist, stellt sich die Er-
schliefung dieses Geldndes als problematisch dar.

Im Norden endet der Wohlgemuthweg, welcher im Zuge der baulichen Wei-

terentwicklung mehrmals verlangert wurde, direkt an der Freifldche.

Ostlich verlauft - getrennt durch die Hausgrundstiicke ~ paraliel zum
Plangebiet die Marienbergstralle.

Das inzwischen beseitigte, innerhalb des geplanten Baugebiets WA2
gelegene, Wohngebdude Kupferdreher Strafle Hs.-Nr. 39 wurde von der

Kupferdreher StraBe aus iUber eine private Auffahrt erschlossen.

Von Siiden aus fiibrt von der StrafBle Hinsbecker Berg eine gepflasterte

PrivatstraBle auf die Freifldche zu.
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Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Altenwochnanlage kann nur
von der Kupferdreher StraBle aus erfolgen.

Das Gefdlle dieser Erschlieflungsstrafle betrdgt nach den Planungen
gleichmdBig ca. 11 %. Sie wird nicht als &ffentliche Verkehrsfldche
festgesetzt, sondern ist als private ErschlieBung auf den Baugrund-
stiicken vorgesehen; die im B-Plan als vorgeschlagene Abgrenzung dar-
gestellt ist,

Im B-Plan wurde zwischen der Kupferdreher Strafle und dem im Plan aus-
gewiesenen WAI-Gebiet eine Belastungsfltdche - "Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Nutzer der Flursticke 27, 895, 896, Gemarkung Kupfer-
dreh, Flur 23" festgesetzt.

Diese Festsetzung soll auch bei einem eventuellen Eigentumswechsel
dieser Grundstlcksflache die Zuwegung zur Altenwohnanlage planungs-
rechtlich absichern.

Eine verkehrliche Erschliefung der Altenwohnanlage iiber die lange,
verwinkelte Stichstrafle WohTgemuthweg ist nicht vorgesehen.

Die StraBle Wohlgemuthweg, die heute vor der Freifldche endet, soll
eine verkehrsgerechte Wendeanlage als AbschluB3 erhalten.

Die im Suden des Verfahrensgebietes liegende Anliegerstrafe
Hinsbecker Hang kann in Privatbesitz bleiben. Auch von hier ist kei-
ne verkehrsmiBige ErschlieBung der Altenwohnanlage vorgesehen. Den
Anliegern und EigentUmern dieser StraBe kann jedoch eine fuBliaufige
ErschlieBung der Wohnanlage, die keine erhebliche Belastigung mit
sich bringt, zugemutet werden.

Im B-Plan ist hier eine Belastungsfldche mit der Zweckbestimmung
"Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit" vorgaesehen.

Des weiteren werden Festsetzungen iur Iuldssigkeit von Stellplatzen
getroffen.

Die notwendigen Stellpldtze fiir die Altenwohnanlage sollen aufgrund
der vorhandenen Topographie und der damit verbundenen schwierigen Er-
schiieflung grofitenteils im WAZ-Gebiet eingerichtet werden.

Diese Anordnung vermeidet ebenfalls Storungen fUr die angrenzenden
reinen Wohngebiete und sichert die Freifldchen innerhalb des NAl-
Gebietes.
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Fiir den Bereich zwischen der StraBe Wohlgemuthweg und der StraBe Hin-
shecker Hang wird deshalb im B-Plan textlich festgesetzt, dafl gem. §
12 Abs. 6 BauNWNV0 1in dem gekennzeichneten Bereich des NAI—Gebietes
Stellpldtze und Garagen unzuldssig sind.

Um einen Anreiz zﬁ schaffen, die Stellplidtze in einem GaragengeschoB
unterzubringen und somit die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
als Freifldchen zu erhalten, bleibt bei der Ermittlung der GeschoB-
flache in dem WAZ-Gebiet die Flache von Garagengeschossen unberiick-
sichtigt.

Immissionsschutz

Ein in der Vergangenheit fiir eine Wohnbebauung auf dieser Flache ein-
geleitetes Bebauungsp]anverfahrenlmuBte aufgrund der La@rmbeeintrich-
tigungen eingestelit werden. ‘

Die Lirmimmissionen sind heute Jjedoch durch die Stillegung des
Schmiedewerkes Christine nordwestlich der Kupferdreher Strafle und
durch die mit Schallschutz versehene, verlegte B 227 wesentlich ge-
ringer als zu dem Zeitpunkt, zu dem seinerzeit das B-Planverfahren

durchgefiihrt wurde.

Ausgehend von einer Verkehrsbelastung von 29.000 Kfz/h auf der

B 227, von 10.500 Kfz/24 h auf der Kupferdreher StraBe und von 5.000
Kfz/ 24 h auf der Strafle "Hinsbecker Berg” ergeben sich innerhalb
der Baugebiete folgende maximale Beurteilungspegel an den der Kupfer-
dreher Strafle und der Strafle Hinsbecker Berg zugewandten Gebdudefron-

ten:

Kupferdreher StraBe/ tags 73 dB(A)
WA-Gebiet: nachts 63 dB(A)
Hinsbecker Berg/ tags 66 dB{(A)
WR-Gebiet: nachts 56 dB(A)
Kupferdreher Str./ tags 69 dB(A)
WAZ-Gebiet: nachts 60 dB(A)
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ATtenwohnanlage/ tags 55 dB(A)
WAI-Gebiet: nachts 46 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit Uberschritten. Auf-
grund der stadtebaulichen Situation, die Bebauung grenzt als strafilen-
begieitende Bebauung unmittelbar an die "Emissionsquelle™ an und auf-
grund der Topographie des Geldndes sind aktive SchallschutzmaBnahmen
nicht méglich. Fir die geplanten Nutzungen sind daher passive Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich.

Un die in der VDI-Richtlinie 2719 genannten Innenschallpegel von
tagsiiber 35 dB(A) in den Wohnrdumen und nachts 30 dB(A) 1in den

" Schlafrdumen zu erreichen, missen Fenster mit dem erforderlichen
SchalldammaB festgesetzt werden, die auf der Grundlage der v. g.
VDI-Richt1inie dimensioniert werden.

Die textliche Festsetzung im B-Plan erhdlt deshalb folgenden Wort-
laut:

In dem WR-, WA- und WAZ*Gebiet sind an den der Kupferdreher Strafie
und der StraBe Hinshecker Berg zugewandten Gebidudefronten bei Neu-,
Um- oder Erweiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrs-
1darm gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bauliche Vorkehrungen zu treffen.
In dem WR-Gebiet werden diese Vorkehrungen lediglich fir die Grund-
stiicke Hinsbecker Berg Nr. 5 A, 9 und 11 (Flurstiicke 65, 66, 67 der
Gemarkung Kupferdreh, Flur 24) festgesetzt.

Als Fenster fiir Aufenthaltsriume dirfen nur solche verwendet werden,
die innerhalb des WA-Gebietes mindestens die Anforderungen der
Schatlischutzklasse 3, innerhalb des WR- und WAz-Gebietes minde-
stens die Anforderungen der Schallschutzklasse 2 der VDI-Richtlinie

2719 erfillen.
VI.6 Griinflichen

Mit Verwirklichung der Inhalte dieses Bebauungsplanes wird eine Frei-

fldache in Anspruch genommen, wertvolle Biotope werden beseitigt und

D6133134/06130LFD



_21_.

Freiflachen mit okologischen Ausgleichsfunktionen gehen im Siedlungs-

raum verloren (s. unter Pkt. IV.2).

Nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz ist bei Eingriffen in Natur und
Landschaft, die aufgrund der Aufstellung eines B-Plans zu erwarten
sind, Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwdgung zu entscheiden. Die zu er-
wartenden Beeintrdchtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes sind durch Festsetzungen nach § 9 Abs.

1 Baugesetzbuch zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

Im voriiegenden Fall wird aufgrund der konkreten Skologischen Wertig-
" keit von Natur und Landschaft zur Darstellung des Eingriffs und Er-
mittTung der erforderlichen Kompensation eine qualitativ-

argumentative Bilanzierung fiir ausreichend erachtet.

6.1 Eingriffsermittlung
Uie Realisierung des Bebauungsplanes filhrt zu folgenden Beein-
trdchtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild:
Durch den beabsichtigten Bau einer Sozialstation, einer Erschlie-
BungsstraBe sowie einer Alteéenwohnaniage werden die Gkologisch
wertvollen Biotoptypen "waldartiger Baumbestand" und "Obstwiesen-
brache" mit einer Fldche von ca. 5.000 m? vollstindig beseitigt.
Dies bedeutet insbesondere den Verlust und eine nachhaltige Sté-
rung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere.
Die geplanten BaumaBnahmen haben des weiteren Auswirkungen auf
das Landschaftsbild, das Klima, den Boden und den Wasserhaushalt
{(s. unter Pkt. VIII UVP).

6.2 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung
des Eingriffs
Die Ziele des Bebauungsplanes haben, wie zuvor dargestellt, un-
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und lLandschaft zur Fol-
ge.
Die Beseitigung gerade der wertvollen Biotope innerhalb des Plan-
gebietes dist stddtebaulich begriindet. Die Kupferdreher Strafle
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weist im Bereich des Ortskerns eine nahezu durchgehende StraSen-
randbebauung auf, so dafl sich die gewdhlte Baukdrperanordnung
entlang der Strafle in die bestehende Struktur einfligt. Ebenso
ist die Anordnung der geplanten Altenwohnanlage aus der umgeben-
den Baustruktur abgeleitet.

Auch die Fahrerschlieflung des WAI—Gebietes ist, wie beschrie-

ben, nur mdglich iiber die Kupferdreher Strafle.

Der Minderung des Eingriffs dienen die enge Fassung der Baugren-
zen, um einen moglichst groBfen Freifldchenanteil zu erhalten,
und die Geb3dudehthenfestsetzungen zur Integration des Baukdrpers
in das Stadt- und Landschaftsbild.

Die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick
schlieBlich vermeidet die Beeintrichtigungen fiir den Wasserhaus-
halt.

6.3 Mafinahmen zur Kompensation
Als Kompensation fiir die Beseitigung des ca. 5.000 m* groflen
"Griinbereiches wird eine ca. 4.000 m? groBe Fldche zwischen den
StraBen Hinsbecker Hang und Wohlgemuthweg als private Griunfldache
- Parkanlage - festgesetzt.
Auf dieser Fldche wird gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Anlage
einer Obstwiese festgesetzt als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die heutige Grasbrache wird insofern qualitativ aufgewertet.

Der hohe tkologische und dsthetische Wert von Obstbaumwiesen ist

fachlich unbestritten, da dieser Biotoptyp insbesondere folgende

Funktionen erfillt:

- als Lebensraum fir viele Tier- und Pflanzenarten

~ als wichtige Verbindung zu anderen Lebensraumen

- zur Bereicherung des lLandschaftsbiides

- mit positiver Wirkung auf das Kleinklima und zum Schutz des
Bodens vor Erosionen.

Zudem ist die Obstwiese in der "Roten Liste" der in Nordrhein-

Westfalen gefihrdeten Biotope aufgefiihrt.
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Zur Kompensation des gepilanten Eingriffs werden im B-Plan des

weiteren die folgenden Festsetzungen getroffen:

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

1. In dem WAl-Gebiet ist je angefangener 1.000 m? Grundstiicks-
fléache ein Baum zu pflanzen. Es sind groBkronige, hochstdammi-
‘ge Laubgehtlze zu verwenden, deren Stammumfang, zum Zeitpunkt
der Pflanzung gemessen, in 1,0 m HShe 30 cm nicht unterschrei-
tet.

2. In dem NAZ—Gebiet ist je 6 offener Stellpldtze ein heimi-

scher, standortgerechter Baum zu pflanzen.

Die getroffenen Festsetzungen in ihrer Gesamtheit sind geeignet,

die zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

auszugleichen.
6.4 Spielbereich
Wie bereits unter Pkt. II.3 erwdhnt, ist im Bereich Wohlgemuth-
weg / Kupferdreher Strale gem. Spieiplatzentwicklungsplan ein
Spielbereich mit einer Gréfe von ca. 700 m* vorgesehen.
Dieser Spielbereich in einer &ffentlichen Griinanlage wird im
nérdlichen Bereich des B-Plan-Verfahrensgebietes festgesetzt.
Entwdsserung
Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich der Kldranlage Kup-

ferdreh. Die Abwasserbeseitigung, sowohl die Kldranlage als auch das

Kanalisationsnetz, entspricht nicht den allgemein anerkannten Regeln

der

Technik.

Un trotz dieser wasserwirtschaftlich ungiinstigen Situation eine bau-

Tiche Entwicklung zuzulassen, wurden durch einen ErlaB des Ministeri-

ums

flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 08.01.1992 die
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Kriterien formuliert, nach denen die Wasserbehdrden einen B-Plan,

mit dem neue Baurechte geschaffen werden sollen, beurteilen.

Diese Beurteilung betrifft einerseits den Zustand der Kldranlage, an-
dererseits den Zustand des Kanalisationsnetzes, welche auch die Nie-

derschlagswasserbehandlungsanlagen umfafit.

- Klaranlage
Die Klaranlage erfiillt lediglich die Anforderungen der 1. Abwas-
serverwaltungsvorschrift vom 16.12.1982, so daff ein Ausbau der
Anlage auf die heute giiltigen Grenzwerte - Tt. Ordnungsverfiigung
der Bezirksregierung bis zum 01.01.1998 - erfolgen muf.
Die Ausbauplanung befindet sich z. Z. im Planfeststellungsverfah-
ren; die Einhaltung der Frist kann daher angenommen werden.
Dariiber hinaus wurde im Rahmen des B-Planverfahrens der Nachwefis
erbracht, daB die zusdtzliche Beaufschlagung der Kldranlage in
der Gesamtheit aller Baumafinahmen, bezogen auf einen bestimmten
Stichtag, nicht mehr als 10 % betragen wird.
Im Hinblick auf die Abwasserbehandlung kann demnhach die Erschlie-

ung als gesichert angesehen werden.

- Niederschlagswasserbehandlung

Im Einzugsbereich der Kldranlage fehlt efne der allgemein aner-
kannten Regeln der Technik entsprechende Niederschlagswasserbe-
handlung.

Das zur Beurteilung des Kanalisationsnetzes insofern entscheiden-
de Kriterium sind die Sanierungsfristen im Abwasserbeseitigungs-
konzept.

Das Abwasserbeseitigungskonzept des Ruhrverbandes sieht im Ein-
zugsbereich der Kldranlage sechs Niederschlagswasserbehandiungs-
antagen vor, die in einem Zeitraum zwischen 1997 und Jjenseits
2000 neu gebaut bzw. ausgebaut werden sollen.

Das Konzept allein gewdhrleistet noch keine Einhaltung der vorge-
sehenen Fristen, sondern stellt lediglich einen Uberblick iber

die in einem Zeitraum von finf Jahren geplanten Investitionen
dar.
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Zu seiner Umsetzung sind weitere wasserrechtliche Verfahren,
gem. 58 Abs. 1 IWG die Genehmigung des Generalentwdsserungspla-
nes und gem. § 58 Abs. 2 LWG die Genehmigung fiir die einzelne Ab-
wasseranlage, erforderlich.

Fir den Bau der Anlagen ist dem Grundsatz nach der Ruhrverband,
als Tridger der Abwasserbeseitigungspflicht, verantwortlich.

Im Fall der Anlage des 'Regeniiberlaufbeckens Kupferdreher Markt'

wird davon abweichend die Stadt Essen Trdger der BaumaBnahme
sein.

Die Stadt gab gegeniiber der Bezirksregierung Diisseldorf eine ver-
bindliche Erkldrung ab, daB die o. g. Anlage fristgerecht bis
1999 ervichtet sein wird. Sie wies gleichzeitig aber auf die v.
g. verfahrenstechnischen Abhdngigkeiten hin.

" Dariiber ‘hinaus bestand die Vfarpflichtung, um die durch den B-Plan be-
dingte Mehrbelastung des Kanalisationsnetzes zu minimieren, das Nie-

derschlagswasser auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird daher durch Baulasten die
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken gesi-
chert.

Die Baulast wird flur diejenigen Flurstiicke eingetragen, auf denen
durch den Bebauungsplan neue Baurechte begriindet ﬁerden, nicht Jje-
doch fir die bereits bebauten Grundstiicke, da durch den B-Plan inso-
fern die wasserwirtschaftliche Situation nicht oder nur unwesentlich
verdndert wird.

Zur Verpflichtung des Eigentiimers wurde in das Baulastenverzeichnis
von Essen folgende Erklidrung eingetragen: _

"Das im Rahmen von BaumaBnahmen (Dachfidchen und sonstige befestigte
Fldachen) anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken der Ge-
markung Kupferdreh, Flur 23, Flurstiicke 27, 895 und 896 ist nach Ma8-
gabe der beiliegenden Entwdsserungskonzepte des Erdbaulaboratoriums
Essen vom 03.05.1995 sowie des Architekten Friedrich Mebes wvom

03.05.1995 auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen.”
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Die Bodenverhdltnisse im Untersuchungsgebiet wurden zuvor daraufhin
untersucht, ob sie eine Versickerung zulassen.

Die Untersuchungen weisen die grundsdtzliche Machbarkeit der dezen-
tralen Niederschlagswasserversickerung im Hinblick auf Bodenbeschaf-
fenheit, Wahl eines geeigneten Versickerungskonzeptes und den erfor-
derlichen Fldchenbedarf fiir die Versickerungsanlage nach.

Vor dem Bau der Anlage mufl fiir die Einleitung des Niederschlagswas-
sers in das Grundwasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Un-
tere Wasserbehotrde erteilt werden, im Rahmen derer die rechtlichen
und technischen Anforderungen im einzelnen gepriift und festgelegt
werden.

VII. Bergbauliche Situation, Altlasten

Der Planbereich wird von bergbaulichen Belangen nicht betroffen, da

ein oberfldchennaher Abbau nicht umgegangen 16t.

Innerhalb des Verfahrensbereiches des B-Planentwurfes sind im Kata-
ster der Stadt Essen iber Altstandorte und Ablagerungen keine Ver-
dachtsfldchen gekennzeichnet.

Auf die Altablagerung der ehemaligen Ziegelei Schroertal norddstlich
des B-Plangebietes wird hingewiesen. Nach den Ergebnissen einer Ge-
fahrdungsabschatzung aus dem Jahr 1989 sind Auswirkungen auf das B-
Ptangebiet nicht erkennbar.

VIII. Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVP)

Flir das geplante Vorhaben wurde im Rahmen der UVP eine Vorpriifung
durchgefihrt.

Da bei der Vorprifung die zu erwartenden Beeintrdachtigungen fiir eini-
ge Umweltbereiche als eventuell erheblich eingestuft wurden, wurde
eine weitergehende UVP durchgefiithrt.

Das Ergebnis 1ist nachfolgend zusammengefaBt: Nach den aufgefiihrten
Umweltbereichen A - K werden jeweils, soweit betroffen, unter

D6133134/06130LFD



_27..

Vorhandene Umweltsituation
ggf. vorhandene Zielaussagen in Pldnen / Programmen, Satzungen
Art und Umfang der Auswirkungen / Zustandsveridnderungen und Be-
wertung der Auswirkungen

A. Erforderliche Auflagen, Modifizierungen, Varianten, die zur Ver-
meidung, Minderung oder zum Ausgleich der zu erwartenden Aus- /
Einwirkungen erforderlich sind

beschrieben.

A) Naturhaushalt und Landschaft

1. Die ca. 1,7 ha grofle Freifldche gehtrt zu einer der wenigen
griferen und offentlich zuganglichen Fldchen im zentralen Be-
reich vom Kupferdreh. Als Bindeglied zwischen dem Siedlungs-
rand und aufgelockerter Wohnbebauung und der freien Land-
schaft stellt die Flache einen wichtigen Lebensraum fiir Tier-
und Pflanzenarten der beiden Bereiche dar.
Inshesondere die dlteren Pflanzenbestdnde wie waldartiger
Baumbestand, Gebiischbrache, brachliegende Obstwiese und Obst-
wiese sind okologisch wertvoll, da sie eine hohe Arten- wund
StrukturQﬁe1fa]t aufweisen,

2. nicht vorhanden

3. Mit dem vorgesehenen Bau des Wohngebiudes mit der Sozialstati-
on an der Kupferdreher StraBe sowie der Erschliefungsstrafe
hierfiir und fir die Altenwohnanlage werden die wertvollen Bio-
toptypen "waldartiger Baumbestand" und "Obstwiesenbrache" auf

einer Fldche von ca. 5.000 m?* volistdndig beseitigt.

Durch die Verwirklichung der Bauvorhaben wird der Verlust an

Freiflache im Sfedlungsbereich als erheblich eingestuft.

4_ Zur Kompensation des geplanten Eingriffs werden im B-Plan

folgende Festsetzungen getroffen:

- gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB "Festsetzungen fiir Fldchen
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und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" soil im Bereich der "Privaten
Grinfldche - Parkanlage" eine Obstwiese angelegt werden;

- gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB "Festsetzung fiir das An-
pflanzen von B&dumen und Striuchern und sonstigen Bepflanz-
ungen" sollen im Bereich der Altenwohnanlage und der Sozi-
alstation groBkronige Laubb3ume gepflanzt werden.

Die bauliche Nutzung der Flééhe entlang der Kupferdreher Stra-
Be ist freiraumplanerisch vertretbar, da hierfir auf die ur-
sprilnglich vorgesehene Wohnbebauung entlang des 6stlichen Ran-
des des Plangebietes zdgunsten einer ca. 4.000 m* groBen zu-
sammenhangenden Griinfldche verzichtet wird.

B) Luft

Auswirkungen / Einwirkungen‘unerheb1ich

C) Geriiche

Auswirkungen / Einwirkungen unerheblich

D) Lokalklima
1. Die Freiflache verbessert die klimatischen und lufthygieni-
schen Verhdaltnisse ihrer Umgebung, indem sie zur Entstehung
eines ginstigen Mikroklimas beitrdgt und den, aufgrund der Re-

liefsituation allerdings geringen, KaltluftabfluBl begiinstigt.

2. Warmebildplan (Aufnahme v. 3/4.9.1992}
Synthetische Klimafunktionskarte des KVR
Klimaanalyse Stadt Essen 1985

3. Die Versiegelung von Freiflichen verandert das Mikroklima (Er~
wiarmung). Die Riegelwirkung der Bebauung behindert den Kalt-
TuftabfiuB.
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4. Der vorgesehene relativ geringe Versiegelungsgrad und die
"Grin"-Festsetzungen auf den von Bebauung freizuhaltenden F13-

chen mindern die Auswirkungen auf das Mikroklima.

E) Gewdsser und Grundwasser
1. Das Niederschlagswasser wird heute, da die Fldache nicht ver-

siegelt ist, ungehinderf dem Grundwasser zugefihrt.

2. Hydrogeologische Karten
Freiraumatias

3. Durch Versiegelung der Flachen mit Geb3duden, Strafien, Wegen
u. a. wird dem Grundwasser wertvolles Niederschlagswasser ent-
zogen.

4. Das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, die erstmals be-
baut bzw. befestigt werden, wird vor Ort zur Versickerung ge-

bracht. Der natiirliche Wasserhaushalt wird damit erhalten.

F) Boden

1. Der Boden besteht iUberwiegend aus einer tiefgrundigen Para-
braunerde, die teilweise pseudovergleyt ist (Hangnéése im Un-
terboden). Der schluffige lLehmboden besitzt ein hohes Nidhr-
stoffangebot bei einer mittieren Wasserdurchldassigkeit und ei-
ner hohen Wasser- und Luftkapazitat.
Im Kataster der Stadt Essen iber Altlastenstandorte und Abla-
gerungen sind hier keine Verdachtsflichen bekannt.

2. Bodenkarte
Hydrogeologische Karten

Freiraumatlas
3. Durch das Vorhaben ist eine Beeintrachtigung freier Bodenober-

fldchen unvermeidlich. Neben der Versiegelung durch bauliche
Anlagen geht die Bautatigkeit u. a. mit einer Verdichtung des
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Bodens und somit einer Beeintrdchtigung seiner natiirlichen Bo-
denfunktion einher. '
Die starke Hangigkeit des Geldndes erfordert Bodenverschiebun-

gen im Bereich der Baukorper.

4. Der Versijegelungsgrad der Fldchen durch die geplanten Woh-
nungsbaumaBnahmen, inklusive der ErschlieBungsstrafle, betrigt

knapp 40 % der Gesamtflache, und ist als niedrig zu bezeich-
nen.

G) Stadt- und Landschaftsbild
1. Wie bereits erwdhnt, handelt es sich bei dem zu UbérpTanenden
Bereich um eine Freifliche.
Diese Freifldche, die ca. 150 m breit ist und zur Kupferdre-
her Strafle hin abfillt, weist einen HBhenunterschied von 28 m
auf.
Die um diese Flache liegende Bebauung wird tiberwiegend durch

eine I- bis II-geschossige aufgelockerte Bauweise gepridgt.

3. Der geplante BaukOrper an der Kupferdreher StraBe scoll ca.
50 m lang werden.
Die Firsththe wird an die vohandene Firsththe des Wohnhauses
Kupferdreher Strafle Hs.-Nr. 33 angepafit.
Der geplante Baukdrper der Altenwochnaniage hat eine Liange von

ca. 120 m und eine I~ bis IT1I-Geschossigkeit.

4. Durch die Altenwohnanlage, die in der Mitte des Hanges gebaut
werden soll, wird die Bergkuppensituation nicht negativ beein-
flufit.

Die Hohe des Baukdrpers paflt sich an die penachbarte Bebauung

an. Eine Staffelung des max. IIl-geschossigen Baukdrpers wird
vorgenommen werden.
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Aufgrund des Funktionsablaufes in der Altenwohnanlage - zen-
trale Essens- und Aufenthaltsridume, Lese- und Fernsehrdume,
zentrale Personalrdume - und aufgrund der Topographie des Ge-

ldndes ist eine zusammenhidngende Wohnanlage notwéndig.

Die geplante Bebauung im Bereich entlang der Kupferdreher
Strafle fligt sich langen- und hohermidBig in die umgebende Be-
bauung ein.

H) Grinfldchen und Erholung
Burch die Inanspruchnahme der Fliche zum Zweck der Bebauung ge-
hen wertvolle Freifldchen verloren.

Ausgleichs~ und ErsatzmafBnahmen unter Pkt. VIII.A.

I) Lirm

1. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Umwelt durch das ge-
plante Bauvorhaben sind unerheblich. Die zu erwartenden Beein-
triachtigungen des Vorhabens durch das Umfeld konnen als erheb-
tich angesehen werden.
Hierbei handelt es sich um Verkehrsldarm der Kupferdreher Stra-
Be und der B 227.

2. Verkehrszdhlungen der Stadt
Berechnungsgrundlage DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau"
Orientierungswerte der DIN 18005 ,
VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zu-

satzeinrichtungen”

3. Ermittelte Beurteilungspegel
Altenwohnanlage tags 55 dB(A)
nachts 46 dB(A)

Bebauung an der tags 69 dB(A)
Kupferdreher StrafBe (WA 2) nachts 60 dB(A)
Kupferdreher Strafle (WA) tags 73 dB(A)

nachts 63 dB(A)
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Hinsbecker Berg (WR) tags 66 dB(A)
nachts 56 dB(A)

4. Da keine aktiven Schallschutzmafnahmen durchgefiihrt werden
konnen, sollen passive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen und

planungsrecht1lich abgesichert werden.

Textliche Festsetzung von Fenstern der Schallschutzklasse II und

ITI im Bebauungsplan.

J) Sonstige Immissionen

Beeintrachtigungen nicht erkennbar.

K) Abfall
Bei dem vorhandenen Boden handelt es sich um keinen mit Altla-

sten verseuchten Boden.

Eine Unterbringung des anfallenden Bodens beim Erdaushub fiir
die geplanten Neubauvorhaben auf dem eigenen Grundstick ist
aufgrund der Topographie des Geldndes nicht mdglich.

Aufgrund der Beschaffenheit des Bodens erscheint eine Verwen-
dung als Wirtschaftsgut (z. B. im StraBenbau) méglich.

Fazit:

Die Inanspruchnahme der Freifliche hat unvermeidbare Auswirkungen
auf die vielfdltigen Skologischen Funktionen des Freiraumes: Lebens-
raum fiir Tiere und Pflanzen geht verloren, Klimafuniktionen werden be-
eintrachtigt; der Wasserhaushalt und das Bodengefiige werden verdn-
dert.

Das Stadtbild verdndert sich: Ein landschaftlich geprdgter Raum wird
Teil eines vorstddtischen Bebauungszuéammenhaﬁgs.

Durch eine dem Charakter der Umgebung angepafte Bauweise und den zur
Kompensation getroffenen "tkologischen Festsetzungen" kdnnen diese
Beeintrdchtigungen wesentlich vermindert, wenn auch picht in vollem
Umfang ausgeglichen, werden.

Die Planung erscheint vertretbar.

06133134/06130LFD



,...33...

IX. Zahlenwerte und Nutzungen

a) FlidchengriBen

Verfahrensgebiet 2,4 ha
Wohnbaufldache WA(1) 0,8 ha
Wohnbauf Tache WA(2) 0,3 ha
Wohnbauf 1dche WR/WA 0,7 ha

Private Griinfliche

- Parkanlage - 0,4 ha
Offentliche Griunflache

- Griinanlage, Spielbereich B - 0,1 ha
Verkehrsfliche 0,1 ha

b) Nutzungen

Reines Wohngebiet WR
Grundfldchenzahl (GRZ) : 0,4
GeschoBf 1dchenzahl (GFZ) 0,8+ 1,2
Zahl der Vollgeschosse (Z) IT + 111
Allgemeines Wohngebiet WA
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4
GeschoBflachenzahl {GFZ) 0,8

Zahl der Vollgeschasse (7) I1
Allgemeines Wohngebiet WAI

(nach § 9 Abs. 1 Nr. 8)

Grundflichenzahl 0,4
GeschoBfldchenzahl 1,2

Zah1l der Vollgeschosse I -1I1
Allgemeines Wohngebiet WAZ
Grundfidchenzahl 0,4
GeschoBf ldchenzahl

Zah1 der Vollgeschosse -
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X. Bodenordnende und sonstige MaBnabmen

' Das Planungskonzept berﬁckéichtigt weitgehend die bestehenden Eigen-
tumsverhdaltnisse.
Die bodenordnerischen Mafinahmen, die zur Realisierung des Bebauungs-
planes auf einzelnen Teilflachen erforderlich sind, sollen nach Mdg-
lichkeit auf fteiwi1Tiger Basis durchgefihrt werden.
Soilte dies nicht gelingen, bleibt die Mdglichkeit der Enteignung
nach dem BauGB.

Das im WAZ—Gebiet befindliche Wohnhaus Kupferdreher StraBe Hs.-Nr,
39 jst bereits beseitigt worden, so daB einer Realisierung der Pla-
nung der Gebdudebestand nicht mehr entgegensteht.

XI. Kosten und Finranzierung
Bodenordnungskosten 150.000,00 DM
StrafBenbau 40.000,00 M
Kanalbau 75.000,00 DM
Ausbau der Grinfliache
einschl. Spielbereich Typ B 80.000,00 DM
Gesamtkosten 345.000,00 DM

Fiir den Ausbau der Wendeanlage auf der im B-Plan festgesetzten Ver-
kehrsfidche kdnnen keine Beitrdge erhoben werden.

Auch die festgesetzte Offentliche Griinfidche mit dem Spielbereich
Typ B ist keine beitragspflichtige ErschlieBungsanlage.

Fir KanalanschluBbeitrdge konnen Beitragseinnahmen von ca. 40.000,-
DM angenommen werden.

Die Fipanzierung der Bodenordnungskosten erfolgt aus Haushaltsmit-
teln der Stadt Essen.
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XI1. Aufzuhebende Plane
Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes gelten alle friher getrof-

fenen Festsetzungen flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
aufgehoben.
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