STADT ESSEN - 1. Avsfertigung

Stadtplanungsamt

Begrindung*

zum Bebauungsplan Nr. 3/90
"Vogelheimer Strafe/StauderstrafBe"
(Altenessen-Zentrum-Sid)
Stadtbezirk V, Stadtteile Altenessen-Nord und Altenessen-Siud

* 5. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
(BGB1 1 S. 2253) Entscheidungsbegriindung
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L. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfafit ein ca.

6,5 ha grofles Gebiet im Zentrum Altenessens und wird in etwa be-

grenzt:

in seinem westlichen Teil durch

die nérdliche Bebauung der WinkhausstraBle im Norden

die Altenessener Strafle im Osten

die siid1iche Bebauung der Vogelheimer Straflie im Siden

das Grundstiick des Gebdudes Vogelheimer Strafie Nr. 52 im Westen

in seinem dstlichen Tedil durch

die ndrdliche Granze des Grundstiickes der Gemeinschaftsgrund=-
schule (Karlschule) im Norden

die Wilhelm-Nieswandt-Allee im Osten

die Verkehrsfldchen im Einmindungsbereich Altenessener StraBe/
Wilhelm-Nieswandt-Allee im Siden

die westliche Bebauung der Altenessener StrafBe im Westen

I Erforderlichkeit der verbindlichen Bauleitplanung

1.

Antal und Ursache der Planung

Oie Planungen im Bereich Vogelheimer Strafle/Stauderstraflie wur-
den durch folgende Beschliisse der parlamentarischen Gremien

veranlaft:

az) Ratsbeschluf vom 02.05.74/29.08.79 iiber die Aufstellung
- von Bebauungspldnen im Stadtteil Altenessen {(allgemeiner
Beschiu)

b) Ratsbeschlufz vom 11.12.74 iber das Standortprogramm Alten-

essen

c} RatsbeschluB vom 23.05.79 zum "Stddtebaulichen Entwick-

lungskonzept Altenessen”
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d} Ratsbeschlufi vom 23.01.80 lber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen fiir das Gebiet Altenessen Nord

e) Satzung der Stadt Essen Uber die formliche Festlegung des
"Sanierungsgebietes Altenessen Nord" vom 23.12.87

f) Ratsbeschluf zur Umlegung gem. § 46 Abs. 1 BBauG fiur die
Bebauungsplanbereiche:
"Altenessener Strafie/Bohmerheide (Wohngebiet Heinrich)"
"KarlstraBe/Altenessener StraBe (Altenessen-Zentrum Nord)"
"Vogelheimer StraBe/StauderstraBe (Altenessen-Zentrum Std)"
und "Homannstrafe/Stauderstrafie (Wohngebiet Carl)" vom
30.11.83.

Ursache filir die stadtebauliche Planung im Raum Altenessen ist
der erhebliche Strukturwandel des Stadtteils infolge der Still-
legung der ehemaligen Schachtanlagen und der Beseitigung des
ehemaligen Bahnhofes "Essen-Altenessen-Rheinisch”. Das Plange-
biet umfaBt im wesentlichen den siidiichen Teil des ehem. Bahn-
hofes "Essen-Altenessen-Rheinisch". Die im Plangebiet enthalte-
nen Teilfldchen des aufgegebenen Bahngeldndes stellen dabei ei-
nen zentral gelegenen Neuordnungs— und Entwicklungsbereich
dar, dessen Umstruktuierung sich auch auf die angfenzenden, sa-
nierungsbedirftigen Althaubereiche entlang der Altenessener
Strafle auswirkt. Westlich der Altenessener StraBe umfaBt der
Bebauungsplan im wesentlichen die Flachen zwischen Vogelheimer
Strafle und Winkhausstrafe. Ausldsendes Moment fir die Neuord-
nung ist in diesem Bereich der Entfall der "Vogelheimer/Katern-
berger Bahn". Die Neuordnung bezieht sich sowohl auf den Bahn-
damm selbst als auch auf die bhenachbarten Grundstiicke des Ein-
kaufszentrums, den Altenessensr Marki und die benachbarten Bau-
grundstiicke. Das "Entwicklungskonzept Altenessen" definfert
die Zielsetzungen fiur diese Neuordnungsbereiche. Sowohl fiir
die Newordnung als auch fiUr die Realisierung der Entwicklungs-
ziele ist die verbindliche Bauleitplanung erforderlich.
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2. Stdadtebauliche Situation

Die in Altenessen vorhandene Siedlungsstruktur begriindet sich
darin, dafl die bisherige stadtriumliche Gliederung einseitig
ven  den BedUrfnissén der Industrialisierung des 19. Jh. und

des Beginns des 20. Jh. geprdgt ist.

Die Bestandssituation des Bebauungsplanbereiches ist durch
zwei Teilgebiete charakterisiert:

- im Westen durch die Wohnbereiche entlang der Vogelheimer
StraBe und die Wohn- und Versorgungshereiche um den Altenes-

sener Markt bis hin zur Altenessener Str.

= im Osten durch Teilfldchen des ehem. Bahnhofes "Essen-Alten-
essen-Rheinisch" und die sich daran anschiiefenden Mischge-

bietsfldchen zur Altenessener Strafie hin.

Im westlichen Planbereich ist die Bestandssituation durch die
Strafenrandbebauung an der VYogelheimer StraBe gepridgt. Diese
Randbebauung zeigt einen relativ homogenen Charakter. In den
riickwartigen Grundstiicksteilen sind teilweise noch gewerbliche
Nutzungen vorzufinden. In diesem Bereich ist eine stddtebauli-

che Neuordnung sinnvoll und erforderlich.

Nach der zwischenzeitlich erfolgten Aufgabe der "Vogelheimer/Ka-
ternberger Bahn" ergeben sich im Bereich des ehemaligen Bahn-
dammes entlang der Winkhausstrafe neue Entwicklungsmdglichkei-
ten sowohl hinsichtlich einer Griingestaltung als auch einer

baulichen Arrondierung.

Gleichzeitig besteht die Chance zur Intensivierung der tertii-

ren Nutzung im Bereich des Marktplatzes.
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Der o&stliche Bereich des Plangebietes gehdrt im wesentlichen
zum Geldnde des ehem. Bahnhofes "Essen-Altenessen-Rheinisch".
Der G&Glterbahnhof "Essen-Altenessen Rheinisch" ist seit denm
31.05.87 stillgelegt; die bahntechnischen Anlagen sind zwi-
schenzeitlich beseitigt. Eine stddtebauliche Neuordnung ist
insgesamt erforderlich.

Entlang der Altenessener Strafie herrscht eine sehr uneinheitli-
che Bebauung vor, die hinsichtlich Erhalttungszustand, Nutzung
und baulichem Erscheinungsbild eine stddtebauliche Erneuerung
erforderlich macht. Zudem ist im siidlich daran angrenzenden Be-
reich eine Neuordnung vor allem aufgrund der Neuorganisation

der Verkehrsfihrung am "Stauderkreisel" erforderlich.

3. Umweltsituation

Das Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen zeigt, dafB der Be-
reich, innerhalb dessen das Plangebiet liegt, schon 1978 kei-
nen der gesetzlich fixierten Luffbe1astungsgrenzwerte tber-
schritt. Aktuelle MeBwerte bestdtigen einen weiteren Rickgang
der Luftbelastung; hierzu hat sicherlich mafigeblich auch die
verstidrkte Tendenz zu einer Umstellung von Heizungssystemen
auf emissionsdrmere Energietrdger beigetragen, die auf jeden

Fall fortgefihrt werden sollte.

Trotz dieser groBrdumig zu verzeichnenden Verbesserung der Im-
missionssituation bleiben Gesichtspunkte des Immissionsschut-
zes fur das Plangebiet auch weiterhin von Bedeutung. Insbeson-
dere bei kleinrdumiger Betrachtung werden gezielte MaBnahmen
des Larmschutzes erforderlich sein. Das Immissionsschutzkon-
zept der Stadt Essen weist hier vor allem auf die Ldrmbeldsti-
gungén durch den Durchgangsverkehr hin. Diese Belastungsquel-
le, die z.Z. in der Altenessener Strafle liegt, wird sich mit
der Fertigstellung der WilheIm-Nieswandt-Allee auf diese Ent-
lastungsstrafle verlagern und ist dort auch bei der Planung zu
beriicksichtigen.
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ITI. Ziele und Zwecke der Planung

1. Liele und Zwecke des stddtebaulichen Entwickiungskonzeptes
fiir den Planbereich

Zur Vorbereitung von Bauleitpldnen ist mit dem "Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept Altenessen" eine Rahmenkonzeption fir
den Stadtteilbereich ndrdlich der K&In-Mindener-Bahnlinie ge-
schaffen worden., Das "Stddtebauliche Entwicklungskonzept Alten-
essen” wurde in einer Birgeranhdrung am 23.01.79 erdrtert und
am 23.05.79 vom Rat der Stadt in seinen Zielsetzungen beschlos-
sen. Fur den vorliegenden Planbereich weist das Entwicklungs-

konzept als Zielsetzung auf:

Auffangen des Uberproportionalen Bevdlkerungsveriustes,

- Forderung attraktiven breitgeficherten Wohnungsbaus,

1

Sicherung der bestehenden und Schaffung neuer Arbeitsplidtze
vor allem im tertidren Sektor,

Attraktivitdtssteigerung des Zentrums und Verbesserung des

Infrastruktur- und Griinfldchenangebotes und

Entlastung der Altenessener StraBe vom Durchgangsverkehr

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

in Kenntnis der Funktionen, die das Plangebiet fir die Neuord-
nung und Strukturverbesserung des Stadtteils Altenessen er-—
fillt, und in Abwidgung der daraus sich ergebenden Nutzungsan-—
spriche mit der ortlichen stédtébau11chen Situation liegen dem

Bebauungsplan folgende Zielsetzungen zugrunde:
- Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs im "Mittelzentrum

Altenessen" unter gleichzeitiger Sicherung und qualitativer
Fortentwicklung des hohen Anteils an Wohnungen,
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- Ergdnzung des an der Altenessener Strafle aufgereihten Versor-
gungshereichs um eine Folge von Platzraumen vom Aitenessener
Markt im Westen bis zum Ensemble der Zeche "Carl" im Osten
mit wichtigen zentralen Funktionen des sozialen und kulturel-

len Bereichs,

- Entwicklung zentrumsbezogener Wohnnutzung auf den freigewor-
denen Teilflachen des ehemaligen Giiterbahnhofs sowie denm
westlich anschlieBenden Bereich entlang der Altenessener
StraBe,

- Ergdnzung des Erschlieflungs- und Fuflwegnetzes zur verbesser-
ten Einbindung des Zentrumsbereiches in die umgebenden Wohn-

quartiere,

- stddtebauliche Verkniipfung der stadtteildurchquerenden Grin-
verbindung im Zuge der ehem. '"Vogelheimer/Katernberger-Bahn"
mit der stdrker baulich-architektonisch geprdgten Platzfolge
im Stadtteilzentrum.

Verdnderungen geqgenilber dem "Stddtebaulichen Entwicklungskon-

zept Altenessen"

Der aufbauend auf das “Stddtebauliche Entwickiungskonzept Al-
tenessen" durchgefiihrte Ideenwettbewerb "Altenessen-Zentrum/Ze-
che Carl1" hat als wesentliches Ergebnis eine grundiegend neue
Planung fir die Linienfihrung und Ausgestaltung einer neuen
Entlastungsstrafe  (Wilhelm-Nieswandt-Allee) erbracht, die
nicht nur eine wesentlich hessere Integration dieser Straflie in
den Stadtteil bewirkt, sondern sie dariiber hinaus auch zu ei-
nem gestalterisch prdgenden Eiement fir den Stadtteil macht.
Die damit erreichte entscheidende qualitative Verbesserung,
die die allgemeinen Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes
nicht in Frage stellt, geht allerdings fir den Planbereich des
Bebauungsplanes einher mit einer deutlichen Verschiebung hin-
sichtTich der Grofe und Nutzungsaufteilung der verbleibenden

Fldchen zwischen Altenessener Strafle und neuer Entlastungsstra-
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Be. So ist aufgrund der teilweise drastisch reduzierten Abstidn-
de zwischen der Altenessener StraBe und der geschwungenen Stra-
Benfithrung der Wilhelm-Nieswandt-Allee eine mittig dazwischen
Tiegende Grin- und Fufiwegerschliefung kaum mehr zu realisieren
und lieBe sich auch planerisch nur schwer begriinden. Zudem er-
gibt sich éus der veridnderten Ausgestaltung des Kreuzungsherei-
ches Altenessener StrafBe/Wilhelm-Nieswandt-Allee/Stauderstrafe
eine herausragende Standortgualitdt der U-fdrmigen Fldche zwi-
schen Altenessener Strafle und Wilhelm-Nieswandt-Allee fiir zen-
trale Einrichtungen des tertidren Sektors (Firmenverwaltungen
etc.). Im Hinblick auf die an dieser Stelle gegebenen hervorra-
genden Voraussetzungen fiir die Ansiedlung solcher Einrichtun-
gen, die im Essener Norden noch stark unterreprdsentiert sind,
soll dieser Bereich zwischen Ajtenessener Strafle und Wilhelm-
Nieswandt-Allee ndrdlich' des sog. "Stauder-Kreisels", abwei-
chend von der Wohngebietsdarstellung im "Stddtebaulichen Ent-
wickTungskonzept Altenessen” 1im Bebauungsplan als Kerngebiet

festgesetzt werden.

4. Ergebnis der BUrqeranhérunq

Die Zielsetzung der Planung flr den Bebauungsplanentwurf '"Vo-
gelheimer Straﬁe/StauderstraBe"'(A?tenessen—Zentrum—SUd) wurde
am 08.05.84 im Einkaufszentrum Altenessen gem. § 2 a Abs. 2
BBauG und § 9 StBaufFG in einer dffentlichen Birgeranhdrung er-
ortert. Das Ergebnis der Blrgeranhdrung ist in einem Protokoll

festgehalten worden.
Der Schwerpunkt des Diskussion lag bei folgenden Themen:

- Gestaltung des Kreuzungsbereichs Altenessener StraBe/Stau-
derstrafle/Wilhemm-Nieswandt-Allee,

- Gestaltung und Grdfenordnung des Altenessener Marktplatzes,
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Lage, Erhalt und Schaffung von Versorgungseinrichtungen,

1

Wohnungsbau,

- VergroBerung des Einkaufszentrums Altenessen,

- Fragen der Verkehrsfiihrung.

Die Anregungen der Birger zu diesen Fragen sind in die weitere
Bearbeitung der Planung eingegangen, so daf ein vdllig neuer
Entwurf auf Grundlage der Diskussionsergebnisse und der ur-

spriinglichen Alternativen entwickelt wurde.

5.  Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan

Die Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes folgen
in ihren Abgrenzungen der dargestellten Kerngebiete, Wohnbau-
fldachen und Griinflachen im Zentrum Altenessens unter nur leich-
ter Generalisierung den oben beschriebenen Inhalten des "Stadd-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes Altenessen”. Fir die Abwei-
chungen von den Veorgaben des Flichennutzungsplanes gelten die
oben im Zusammenhang mit dem "Stidtebaulichen Entwicklungskon-
zept Altenessen" bereits dargelegten Argumente in gleicher Wei-

s5e.

Aufgrund der detaillierten Priifung der Bestandssituation und
der Durcharbeitung der stddtebaulichen Planungen werden des-
halb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes in einem pa-
railelen Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren gem. § 8 Abs.
3 BauGB unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlich gewonnenen
Erkenntnisse fortentwickelt, ohne daff hiermit eine grunsatzli-
che Anderung der stddtebaulichen Zielsetzungen fiir das Zentrum

Altenessens verkniipft wire.
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6. Ziele der Landesplanung

Der Bebauungsplan "Vogelheimer StrafBe/StauderstraBe" (Altenes-
sen-Zentrum-Sid) entspricht in seinen Festsetzungen den Zielen
der Landesplanung, wie sie u.a. im wirksamen Gebietsentwick-
lungsplan dargestellt sind.

IV, Planinhalte

1. Kerngebiete

Der Bebauungsplanentwurf setzt in vier Teilbereichen Kerngebie-
te fest.

Die norddstlich des Altenessener Marktes, beiderseits der ver-
schwenkten Einmindung der WinkhausstraBe in .die Altenessener
Strafle festgesetzten beiden Kerngebiete sind bereits ihrer heu-
tigen Struktur nach fester Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereiches von Altenessen. Sie sollen, insbesondere durch
angemessene Nutzung heute noch weitgehend unbebauter G&Grund-
sticksteile, als baulich-raumliche Ergdnzung zu einer Stdrkung
und weiteren Attraktivierung des Einkaufsbereiches im "Mittel-
zentrum Altenessen" beitragen. In dem Kerngebiet (MKl) siid-
Tich der Einmiindung in die Winkhausstrafe werden zur Sicherung
des hohen Wohnanteils im Stadtteilzentrum Altenessen textliche
Festsetzungen getroffen, die ab dem 1. ObergeschoB3 ausschiief-
tich Wohnungen zulassen. Fir den gesamten Planbereich "Vogel-
heimer StraBe/Stauderstrafe" (Altenessen-Zentrum S$Sid) ist die
Schaffung eines Uberganges wvom neu gestalteten Marktptatz in
die Winkhausstrafle sowie die Weiterfihrung dieses offentlichen
Raumes iber die Altenessener Straflle hinweg von besonderer Be-
deutung. Aufgrund dessen sieht der Bebauungsplanentwurf auf
den angesprochenen Kerngebietsfldchen bauliche Erganzungen
vor, die den Baublock entlang des Marktplatzes und der Wink-
hausstraBe schlieflen. Durch eine bauliche Erweiterung des Rick-
bereiches des Stadtbades wird der Altenessener Markt riumlich
gefaBt. Die Festsetzungen Uber Art und Maf der baulichen Nut-
zung leiten sich aus den Anforderungen an die jeweilige Stand-

ortgualitdt ab.
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Iwei weitere Kerngebiete werden entlang der Altenessener Stra-
Be und daran anschlieBend im Bereich des Kreuzungspunktes Al-
tenessener StraBe/WilheIm-Nieswandt-Allee festgesetzt. Beide
Gebiete sind in ihrer Bestandssituation maBgeblich durch eine
auf langere Sicht nicht haltbare Bausubstanz gepridgt. Hier wer-
den kiinftig groéfere zusammenhdngende Fldchen zur Verfiigung ste-
hen, die einerseits durch den direkten AnschluB an den Kern
des Mittelzentrums, andererseits durch ihre stddtebaulich expo-
nierte lLage am Verkniipfungspunkt mehrerer Hauptverkehrsachsen
in hervorrangender Weise baulich fir die Ergidnzung der zentra-
len Versorgungseinrichtungen und auch flir die Ansiedlung von
Verwaltungseinrichtungen der Wirtschaft geeignet sind. Hieran
orientieren sich auch die Festsetzungen iber Art und MaB der
baulichen Nutzung. Entlang der Wilhelm-Nieswandt-ATlee wird im
mit MK2 bezeichneten Gebiet, 1in Fortsetzung der Baulinie des
nordlich anschlieBenden allgemeinen Wohngebietes, eine Bauli-
nie festgesetzt. Hierdurch soll erreicht werden, daf der ge-
schlossene und einheitliche Charakter der Straﬁenrandbebauuhg
bis zum "Stauderkreisel” fortgefihrt wird.

Um starke Unterschiede bei der Fassadengestaltung zu vermeiden
werden im MKZ-Gebiet textliche Festsetzungen zur Gestaltung
getroffen. Dies soll zu einem qualitativ anspruchsvollen und

stddtebaulich geschlossenen Erscheinungsbild beitragen.

Das Kerngebiet MK1 entlang der Altenessener Strafle, siidlich
der Gemeinschaftsgrundschule (Karlschule), soll ca. 15 neue
Wohneinheiten aufnehmen. In diesem Bereich wird eine aus-
schlieB1iche Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschof textlich festge-
setzt, um den im Stadtteilzentrum vorhandenen hohen Wohnanteil

sicherzustellen und fortzuentwickeln.

Die BauNVO ermiglicht gem. § 1 Abs. 5 bestimmte Arten von Nut-
zungen, die in den Baugebieten nach §§ 2, 4 bis 9 und 13 Bau-
NVO allgemein zuldssig sind, fir nicht zuldssig oder flr nur
ausnahmsweise zuldssig zu erkldren, sofern die allgemeine

Zweckbest immung des Baugebietes gewahrt bleibt.
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Die Anwendung dieser Festsetzungsméglichkeit ergibt ein zusdtz-
Tiches wiinschenswertes stddtebauliches Steuerungsinstrument
flir die Entwicklung des Stadtteilzentrums Altenessen. Daher
setzt der Bebauungsplan Nr. 3/90 - geltend fir die Kerngebiete
(MK} - durch Text fest:

"Gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 Baunutzungsverord-
nung (BauNV0) sind von den gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ allge-
mein zul&ssigen Einzelhandelsbetrieben und Vergntigungsstatten
folgende Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen in den
"Kerngebieten" nur ausnahmsweise zugelassen: Spielhallen, Sex-
Shops, Sex-Kinos, Dirnenunterkinfte, Imbif-Stuben, Schnellre-
staurants.#sew#e—a&niageH——mé%——éhniiehen—#h}ywiﬁkungen——auﬁ——die—
Hohnaubzung -

ODurch den mit dieser Festsetzung erzielten Entscheidungsvorbe-
halt bleibt der Gebietscharakter der Kerngebiete sowohl plane-
risch als auch in der Realitdt gewahrt. Die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit der Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen gibt
der Gemeinde fir jeden Einzeifall die Mdglichkeit der individu-
ellen Prifung und Beurteilung hinsichtlich wichtiger stddtebau-
licher Aspekte und Kriterien. Beispielhaft seien hier nur die
schutzbedirftigen Bereiche um Kirchen, Kindergirten, Schulea,
Kinderspielpldtze und Wohnungen sowie stark frequentierte Fuf-

gangerbereiche und Ruhezonen genannt.

Mit der vorgenannten Festsetzung nach § 1 Abs. 5 und 9 BaulNVO
wird eine wilinschenswerte positive Beeinflussung der Entwick-
Tung des Stadtteilzentrums erreicht und einem Absinken des Ni-
veaus der Einkaufsbereiche durch Hiufung der genannten Nutzun-
gen und Verdrdangung des zentrenorientierten Einzelhandels ent-

gegengewirkt.

2. Wohngebiete
Die Wohngebiete sind als allgemeine Wohngebiete festgesetzt

und umfassen zwei Bereiche.
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Der erste Bereich liegt auf dem Gelinde des ehem. Bahnhofes
"Essen-Altenessen-Rheinisch". Vorgesehen ist eine durchgehend
geschlossene, 3 - 4-geschossige Bebauung, die zwischen Karl-
schule im Norden und den als Kerngebiet festgesetzten Flichen
am "Stauderkreisel" im Siiden die westliche Flanke der Wilhelm-
Nieswandt-Allee bildet. Um das Ziel eines einheitlichen und ge-
ordneten, der Qualitdt des Strafenraumes entsprechenden bauli-
chen Abschlusses zu erreichen, wird eine Baulinie festgesetzt.
Desweiteren sollen durch die Festsetzung der Baulinie ungeord-
nete Vor- und Rickspriinge in der Fassade vermieden werden. Ei-
ne horizontale und vertikate Gliederung der StraBenrandbebau-
ung soll in Verbindung mit dem stidlich anschiieBenden Kernge-
bietsbereich durch die unterschiedliche Festsetzung der Ge-
schossigkeit (3 bzw. 3 ~ 4 Geschosse) sowie den Vorsprung der
Baulinie zur Betonung des ndrdlichen Abschlufbauwerkes er-
reicht werden.

In diesem Bereich gelten die im mit MK2 bezeichneten Gebiet
getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung mit gleicher Begrin-
dung.

In dem zweiten, relativ eigenstandigen Wohnbereich wést]ich
des Altenessener Marktes wird die vorhandene Randbebauung auf
der Nordseite der Vogelheimer StraBe und an der Westseite des
Marktplatzes im wesentlichen durch die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebistes planungsrechtlich bestidtigt. Dariiber hin-
aus sind die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen so angelegt, daB
eine Schliefung der West.flanke des Altenessener Marktes ermog-
Jicht wird. Im AnschluB an dis westliche Bebauung des Marktes
ist entlang der Winkhausstrafle eine Arrondierung des Quartiers
mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehen, die
zur Bildung eines weitgehend geschlossenren Blockinnenbereiches
beitrdgt. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein
rdaumlicher Ubergang von dem eher landschaftich geprdgten Be-
reich des stadtteildurchquerenden Griinzuges 1in die stdrker
stadtrdumlich geprdgte Platzfolge vom Markt bis zur Zeche
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"Carl" erreicht werden. Die allgemeinen Wohngebiete (WA) sol-
len insgesamt ca. 95 neue Wohneinheiten aufnehmen.

Davon entfallen ca. 50 WE auf das allgemeine Wohngebiet zwi-
schen der Winkhausstrafe und der Vogelheimer StraBe und ca. 45
WE auf das Wohngebiet entlang der WiThelm-Nieswandt-Allee.

Es wird dabei eine ausgewogene Mischung von Mehrfamilienhiu-
sern mit Geschofwohnungen unterschiedlicher GréSe (1 - 4 Zim-
mer-Wohnungen), die sowohl innerhalb des gefdrderten als auch
des freifinanzierten Wohnungsbaus erstellt werden sollen, ange-
strebt. |

3. Fldachen fir den Gemeinbedarf

Den sudlichen Abschluff des Baublockes zwischen Altenessener
Markt und Altenessener Strafle bildet derzeit der hauptsdchlich
zur Altenessener StraBe und zur Vogelheimer StraBe hin orien-
tierte Baukdrper der Badeanstalt Altenessen. Der Bereich der
Badeanstalt sowie die sich nach Westen hin zum Marktplatz an-
schlieBenden Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind als Gemeinbe-
darfsfldche (Anlagen flUr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) festgesetzt. Uber diese
sowie weitere Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung soll
zum einen weiterhin die gemeinbedarfsbezogene Nutzung des denk-
malgeschiutzten Gebdudes sichergestellt und zum anderen die Er-
ganzung soziokultureller Einrichtungen in den neuen Gebdudetei-
len mit eigenstdndiger Fassade zum Marktplatz ermoglicht wer-

den.

Die Karlschule auf der gegeniiberliegenden &stlichen Seite der
Altenessener Straflle hat als zentral gelegene Gemeinschafts-
grundschule ihren festen Platz in der Struktur der zentralen
Einrichtungen des Stadtteils. Der Bebauungsplan bestdtigt die-
sen Standort durch Festsetzung einer Fldche fir den Gemeinbe-
darf (Schute), verdndert jedoch im Zusammenhang mit der stadte-
baulichen Neuordnung des angrenzenden ehem. Giterbahnhofes den
Fldchenzuschnitt des Schulgrundsticks. Wdhrend auf der &stli-

chen Seite das Grundstlick bis an die Trassenfilhrung der Wil-
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helm-Nieswandt-Allee erweitert wird, werden auf der westlichen
Seite Teilfldchen fiir die Erweiterung des StraBenraumes der Al-
tenessener Strafle in Anspruch genommen, die zukiinftig einen
Ausgang und eine Aufzugsanlage des geplanten U-Bahnhofes "“Al-
tenessen-Mitte" aufnehmen soll. Die {iberbaubaren Grundsticks-
flachen sowie das MaB der baulichen Nutzung orientieren sich
maB3geblich am vorhandenen Gebdudebestand der Karlschule, schaf-
fen jedoch darliber hinaus zugleich die pTanungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine raumliche Erweiterung entlang der Wil-
heim-Nieswandt-Allee.

4.  Griunfldachen

Der Bebauungsplan weist in Teilbereichen der ehem. "Vogelheim-
er/Katerﬁberger Bahn" eine &ffentliche Griinfldche aus. Diese
als Grinanlage festgesetzte Fldche ist Bestandteil eines umfas-
senden stadtlbergreifenden Griinflichensystems mit FuB- und Rad-
wegen.

Der ehem. Bahndamm der "Vogelheimer/Katernberger Bahn", der
den Stadtteil Altenessen von der Gladbecker Strafle bis &stlich
der BischoffstraBe durchquert, soll entsprechend der im “Stdd-
tebaulichen Entwicklungskonzept Altenessen” formulierten Ziel-
setzung zu einem stadtteildurchguerenden Griinzug umgestaltet
werden. Grofle Abschnitte dieser groBrdumigen Grinverbindung
sind in verschiedenen rechtsverbindlichen Bebauungsplanen als
6ffentliche Griinfliche festgesetzt und teilweise bereits fer-
tig ausgebaut. Der Bebauungsplan "Vogelheimer StraBle/Stauder-
strafle" nimmt die im siUdwestlich angrenzenden rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan 4/82 "GrinstraBe/Rodemannstrafe" festgesetz-
te Fihrung. dieses Grinzuges auf und setzt im Abschnitt des
ehem. Bahndammes zwischen der westlichen Planungsgrenze und
der westlichen Begrenzung des Altenessener Marktes eine doffent-
liche Griinfldche (Griunanlage) fest. Durch die begleitenden wei-
teren Festsetzungen des Bebauungsplanes wird diese Griinverbin=
dung so ausgestaltet, daB in dem Abschnitt zwischen Vogelheim-
er StraBe und Altenessener Markt ihr zundchst stdrker land-

schaftlich geprédgter Charakter sich in seiner Gestaltung zuneh-
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mend an den baulich-architektonischen Einfassungen des &ffent-

lichen Raumes orientiert.

5. Verkehrs- und ErschlieBungsflichen sowie Fldchen fir den ru-

henden Verkehr

Die duBere Erschlieflung des Plangebietes erfolgt iiber die Vo-
gelheimer Strafe, Winkhausstraﬁe,'A1tenessener Strafle und Wil-
helm-Nieswandt-Allee. Das Plangebiet 1liegt 1im Einzugsbereich
des Stadtbahn-Bahnhofes "Altenessen-Mitte" der geplanten Stadt-
bahnstrecke 4, Essen-Bredeney - Gelsenkirchen Horst.
Gegenwdrtig wird das Plangebiet Uber die StraBenbahn (Linien
101 und 106) und Omnibuslinien (150/170/173 und 183) erschlos-
sen., ' .
Im Zusammenhang mit dem geplanten Bau des U-Bahnhofes "Altenes~
sen-Mitte" soll der Einmindungsbereich der Vogelheimer Strafe
in die Altenessener Strafie so verdndert werden, daB die nérdli-
che Altenessener StraBe zukiinftig auf 2 Fahrspuren reduziert
wird und stumpf an den Bogen der HauptverkehrsstraBenverbin-
dung Vogelheimer StraBe/Altenessener StrafBe angeschlossen wird.
Der Altenessener Markt ist nach Wegfall des Bahndammes bis zur
WinkhausstraBe durchgestreckt und vé1lig umgestaltet worden.
So ist die langgestreckte Platzmitte vollstdndig dem allgemei-
nen Fahr- und Parkverkehr entzogen und als FuBgdngerzone ge-
staltet, die lediglich an Markttagen durch den Wochenmarkt in
Anspruch genommen wird. Entlang der westlichen und &stlichen
Platzfront sind Fahrgassen entstanden, die zur Platzmitte hin
eine begrenzte Zahl von Kurzzeitparkpldtzen erschliefien und zu-
gleich der Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke dienen.
Dementsprechend setzt der Bebauungsplan flir den Altenessener
Markt eine Differenzierﬁng der &Gffentlichen Verkehrsfldche in
" "Flichen besonderer IZweckbestimmung” (FuBgdngerbereich bzw.

Verkehrsberuhiyter Bereich) fest.
Orientiert an den gestalterischen Uberlegungen des "Stadtge-

staltkonzeptes ATtenessen” fiur die zentrale Platzfolge im

Stadtteilzentrum wird durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
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nes im Einmindungsbereich der Winkhausstrafe ein weiterer
Platzbereich entstehen, innerhalb dessen die WinkhaustraBe-
rechtwinklig in die Altenessener Strafle einmindet.

Dieser Platzbereich bindet sich schlilssig in das gestalteri-
sche Gesamtkonzept ein und verbessert zugleich die Kreuzungs-
méglichkeiten fir FuBgdnger und Radfahrer iber die Altenesse-
ner StraBe.

Sidlich an das Grundstiick der Gemein;chaftsgrundschu1e (Kar1-
schule) angrenzend wird eine zusidtzliche FuBwegeverbindung in
West-Ost-Richtung geschaffen, um eine direkte Anbindung der an-
grenzenden Wohnbebauung und der Gffentlichen Stellpldtze ent-
lang der Wilhelm-Nieswandt-Allee an die zentralen Einrichtun-

gen im Zentrum Altenessens zu gewdhrleisten.

Bereits die vorgefundene stddtebauliche Situation des Stadt-
teilzentrums ist dinsbesondere an der Altenessener Strafe da-
durch gepragt, daB riickwdrtige Grundstiicksbereiche zur Unter-
‘bringung der notwendigen Stellpldtze genutzt werden missen. Um
dem Ziel einer geordneten Parkierung Rechnung zu tragen, wer-
den im sudlichen Teil des Plangebietes Bereiche fir Gemein-
schaftsgaragen bzw. Gemeinschaftsstelliplatzanlagen festge-
setzt, deren Erschlieflung ausschliellich {ber insgesamt zwei
Zufahrten erfolgen soll. Dementsprechend sind die notwendigen
Fahrrechte zugunsten der Anlieger im Planentwurf festgesetzt.
Um, trotz einer Biindelung von Stellplatzflichen im Blockinnen-
bereich, eine der zentralen Lage im Stadtteil angemessene Wohn-
qualitdt sicherzustellen, hat sich eine dichte Durchgriinung
und Eingrinung von Steliplatzbereichen oder die Errichtung ein-
heitlicher Quartiersgaragen als wirksam erwiesen, die der Be-
bauungsplan entsprechend durch textliche Festsetzung vor-

schreibt.

In dem allgemeinen Wohngebiet kann mit Ricksicht auf die Forde-
rung nach gesunden Wohnverhdltnissen nicht auf ausreichende
Griln~ und Freifldchen im Blockinnenbereich verzichtet werden.

Da ein ebenerdiger Stellplatznachweis fiir die Wohnbebauung an
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der Wilheim-Nieswandt-Allee eine vollstdndige Versiegelung der
rilckwartigen Grundstiicksteile nachsichziehen wirde, ist die Un-
terbringung der notwendigen Stellplitze in einer Tiefgarage
vorzunehmen, die aufgrund der o.g. Zielsetzung entsprechend
den textlichen Festsétzungen des B-Planes zu {iberdecken und zu
begriinen ist.

Mit gleicher Maflgabe wie flr die voher beschriebenen Bereiche
an der Altenessener Strafle sowie an der Wilhelm-Niewandt-Aliee
gelten die im B-Planentwurf getroffenen Festsetzungen auch fur
den Blockinnenbereich westlich des Altenessener Marktes. So
ist hier ebenfalls ein Nebeneinander von geordneter ebenerdi-
ger Parkierung bzw. Gemeinschaftsgaragenanlagen in den gewach-
senen Bereichen und die Unterbringung von Stellpldtzen fir die
Neubebauung an der Winkhausstrafe in einer Tiefgarage vorgese-
hen. Da zwischen der geplanten Neubebauung und der Winkhaus-
strafle eine offentliche Grinfldche festgesetzt wird, idst, um
die Zufahrten zu der Tiefgarage zu gewdhrleisten, ein entspre-
chendes Fahrrecht i{ber die Griinfldche planungsrechtlich fi-

xjert.

V. Auswirkungen der Planung

{(Unweltvertriglichkeitsprifung)

Durch die Realisierung der Planung in dem unter I. beschriebenen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind nach dem heutigen Kenntnisstand
wesentliche Zunahmen der Schadstoffemissionen in die Luft sowie zusdtz-

1iche Belastungen des Bodens und des Wassers nicht zu erwarten.

1. AltTasten
Im dstlichen Teil des Plangebietes befinden sich die Flachen des
ehem. Guterbahnhofec "Altenessen Rheinisch". Die Flache trigt inzwi-

schen die reguldre Kataster Nr. 25/3.16.

Nach Baugrunduntersuchungen aus dem Jahre 1980, sowie einem Gutach-

ten aus dem Jahre 1988 - das auf einer Luftbildauswertung und organ-
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oleptischer Auswertung von Rammkernsondierungen basierte - wurde
das Geldnde als unbelastet betrachtet, da es keine Hinweise auf che-

mische Verunreinigungen gab.

Aus Vorsorgegrinden wurden 1990 an geplanten Gartenbereichen Proben
nach dem Mindestprogramm Kulturbdden der Landesanstalt fir Gkolo-
gie, Landschaftsentwicklung und Forstplanung NRW (LOLF)} genommen
und vom RW TUV Essen auf Schwermetalle, polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und extrahierbare organische Halogene
(EGX) untersucht.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigten erhdhte Konzentrationen
fiir Schwermetalle und PAK's in den untersuchten oberflichennahen Bo-

denschichten.

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

Zuge der geplanten BaumaBnahmen erforderlich.

Das Labor Dr. E. Wef31ing GmbH wurde mit der Erstellung eines Gutach-
tens zur diesbezliglichen Gefdhrdungsabschdtzung beauftragt und hat

die Ergebnisse der Untersuchungen mit Datum vom 11.04.91 vorgelegt.

Das Gutachten stellt fest, daB der Bebauungsplan realisierbar ist

und kommt zusammengefafBt zu folgenden Ergebnissen und Empfehlungen:

Im Untersuchungegebiet wurden sanierungsbediirftig hohe Bodenkontami-
nationen mit Schwermetallen und PAK's festgestellt.

Im gesamten Bereich wurden in der Anschittung auch PAK's festge-
stelTt. Insbesondere Benzo{a)pyren, fiir das die vom Ministerium fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (MURL) eingesetzte Altlasten-—
kommission einen Grenzwert von 1 mg/kg festgesetzt hat, wurde teil-
weise mit Werten bis zu 3,7 mg/kg nachgewiesen. Inshesondere stehen
diese PAK-Belastungen in Verbindung mit dem in der Anschittung vor-

handenen Bergematerial.
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Sowoh1 Chlorkohienwasserstoffe (CKW's) als auch leichtflichtige Aro-
mate wurden in geringen Konzentrationen, z.T. im Bereich der Nach-
weisgrenze nachgewiesen. Die Konzentrationen sind so geringflgig,

dal aus ihnen eine Gefahrdung nicht abgeleitet werden kann.

Der Gutachter stellt weiterhin fest, daB die belastenden Stoffe aus-
schtieBlich auf die angeschiitteten B&den beschrinkt sind.

Obwohl in der Origina]substanz Kontaminationen nachgewiesen wurden,
zeigen die Eluatwerte verhdltnismadBig 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:

Die Anschittung 1im Bereich des Plangebietes kann zum Teil als
schwach, zum Teil als stark kontaminiert bezeichnet werden. Da aber
eine Eluierbarkeit dieser Kontaminationen gering ist, andererseits
auch die Anschiittung geringmdchtig ist, ergeben sich fir den Bebau-

ungsplan folgende Auflagen:

Der Bodenaushub sollte nicht vor Ort eingebaut werden, sondern zu
einer Deponie verbracht werden, die der Deponieklasse 2 angehort

und eine Basisabdichtung enthilt.

Da der Bebauungsplan eine Wohnbebauung vorsieht, mit entsprechenden
Tiefgaragen, wird davon ausgegangen, dafl die verhdltnismdRig gerin-
ge Anschiittung iiberall durchteuft wird. Gruhdungen von mehrgeschos-
sigen Wohnbauten finden in der Regel in Tiefen um ca. 2,3 - 2,5 m
statt. Dabei wird fast Uberall der gewachsene Boden angeschnitten.
Da der gewachsene Boden aber in diesem Gebiet unbelastet ist, kann
er anderswo als Wertstoff Verwendung finden, bzw. in den Gartenbe-
reich eingebaut werden. Zu deponieren ist also nur der ausgehobene
angeschiittete Boden. Fir die Fldchen, fiir die ein Bodenaushub nicht
stattfindet, ist eine entsprechende Sicherungsmafnahme vorzusehen.

Hier kann entweder ein Bodenaustausch in einer Midchtigkeit von min-
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destens 60 cm stattfinden, wobei das ausgekofferte Material eben-
falls der entsprechenden Deponie zuzuflihren ist, oder es kann ein
Bodenauftrag erfolgen, der einer Abdeckung entspricht. Mdglicherwei-
se 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
Kinderspielplitzen gerechnet werden. Grundsitzlich ist diese Anlage
zwar moglich. Hier werden aber umféngreichere BodenaustauschmaBnah-

men ggf. auch Grabsperren erforderiich werden.

Um die Existenz von Altlasten im Bebauungsplan kenntlich zu machen
und auf die bei der baulichen Realisierung erforderlichen Sanie-
rungsmafinahmen hinzuweisen, wird der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5

Nr. 3 BagGB mit fd1gender textlicher Kennzeichnung versehen:

"Die im Verfahrensgebiet durch Signatur kenntlich gemachten Flachen

sind mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet:

1. Auf der mit 1 bezeichneten Fliche sind bei der Planung und
Ourchfihrung von BaumaBnahmen folgende Anforderungen zu beach-

ten:

a) Anfallendes Aushubmaterial darf nur mit Zustimmung der Un
teren Abfallwirtschaftshehérde verwertet oder entsorgt wer-

den.

b) Die fur Grinfldchen und Kinderspielpldtze vorgesehenen Fla
chen sind mit unbelastetem Boden mindestens 60 cm dick zu
Uberdecken. Alternativ kommt ein Bodenaustausch in glei-

cher Starke in Betracht.

c) Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kdnnen im Einzelfall er

ganzende Bodenuntersuchungen zur Bestimmung des Gefahr-
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dungspotentials sowie zur schadlosen Entsorgung des Aushub-

materials erforderlich werden.

2. Die mit 2 bezeichnete Flache ist ein ehemaliges Tankstellen-
grundstiick .

Mit Datum vom 22.01.91 ist ein Gutachten des TUV's beziiglich
dieses Geldndes eingegangen. Der TUV hatte die Aufgabe im Rah-
men von Bodenuntersuchungen eine Gefdhrdungsabschitzung fir

das o.a. Grundstiick vorzunehmen.
Zusammenfassend stellt der Gutachter fest:

Eine Entfernung der noch im Boden liegenden Tanks wdre moglicherwei-
se als sinnvoll zu betrachten.

Eine solche MaBnahme ist zwar winschenwert aber nicht zwingend, da
eine Gefdhrdung flir das Grundwasser nicht erwartet werden kann.

Im Rahmen des Bebauungsplanes bleibt die Sanierung dieser Fldche oh-

ne Bedeutung.
2. Geologische Verhdltnisse

Unter den Flachen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes ist der Bergbau umgegangen. Um bauliche Anlagen wirksam und in
angemessener Weise gegen evtl. Bergschidden zu sichern, st schon
vor Beginn der Einzelplanung mit der Bergbau AG Lippe Verbindung
aufzunehmen, damit djg gesetzlich geregelten Vorkehrungen getroffen

werden konnen.
3. K]imatisch—]ufthygienische Verhdltnisse

Aufgrund des hohen VYersiegelungsgrades und eines geringen Vegetati-
onsvolumens ist das Plangebiet charakterisiert durch eine relativ
hohe bioklimatische Belastung bei sommerlichen Strahlungswetterla-

gen. Zudem herrscht eine hohe lufthygienische Belastung durch Kon-

d
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zentration des Kfz-Verkehrs, Ansammlung und Stau von Emissionen bei

austauscharmen Wetterlagen durch dichte Bebauung vor.

Einerseits kollidieren die mit dem stadtebaulichen Nutzungskonzept
korrespondierenden hohen Nutzungsmafie mit Belangen des Lokalklimas,
andererseits sind geringere bauliche Dichten vor dem Hintergrund
des derzeitigen Wohnungsmarktes und insbesondere im Hinblick auf
den stadtteilbezogenen Standort nicht vertretbar.

Der mit dem hohen Anteil an neuzuschaffenden Wohnraum einhergehende
Bedarf an Kfz-Stellplatzen kann groBtenteils durch die Anlage von
Tiefgaragen gedeckt werden, die entsprechend den textlichen Festset-
zungen des B-Planes zu tberdecken und zu begriinen sind.

Ein geringer Teil der bendtigten Stellplitze muf3 jedoch, schon auf-
grund def zu erwartenden Gebdudenutzungen entlang der Altenessener
StraBe, in einer Gemeinschaftsanlage im siidiichen Blockinnenbereich
untergebracht werden. Um, trotz einer Bindelung von Stellplatzfla-
chen im Blockinnenbereich, eine der zentralen Lage im Stadtteil an-
gemessene Wohnqualitdt sicherzustellen, hat sich eine dichte Durch-
grinung und Eingriinung von Stellplatzbereichen oder die Errichtung
einheitlicher Quartiergaragen als wirksam erwiesen, die der Bebau-
ungsplanentwurf entsprechend durch textliche Festsetzung vor-
schreibt.

‘Die vorgesehene geschlossene Bauweise sowie die textlichen Festset-
zungen zur Begriinung der Blockinnenbereiche sind erforderliche Maf-

nahmen zur Minderung der stadtklimatischen Extreme.

BDer Tatsache, daBl bezogen auf die Komponenten Schwefeldioxid, Koh-
lenmonoxid, organische Gase und Dampfe sowie Staub die relativen Im-
missionsanteile der Emitentengruppe Hausbrand im Planbereich domi-
nieren wird durch textliche Festsetzung {iber den AusschluB von mit
Kohle, Koks oder 01 betriebenen Einzelfeuerungsanlagen Rechnung ge-

tragen.
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Verlust/Beeintrdchtigung von Grinflichen

Bei Realisierung der an der Winkhausstrafle geplanten Wohnungsbaumaf3-
nahme missen Teilbereiche Teilbereiche des Griinzuges "Vogelheim-
er-/Katernberger Bahn" in Anspruch genommen worden. Dies fiihrt, bei
einer notwendigen Verschmé]eruhg des Griinzuges im Bereich der gep-
Tanen Bebauung zu Verlust und Beeintrdchtigung von Gehdlzaufwuchs.
Damit wird der Griinzug in seiner urspriinglichen, auch 6kologischen
Verbindungsfunktion auf eine rein erholungsbezogene, begrinte Wege-
verbindung reduziert. Mit der gepfanten MaBnahme wird Jjedoch die
Wohnbebauung an dieser Stelle des Stadtteilzentrums Altenessen sinn-
voll verdichtet und privat nutzbarer Freiraum hoher Qualitdt ge-
schaffen, der in Verbindung mit den im Bebauungsplan getorffenen
textlichen Festsetzungen zu Begriinungsmafinahmen im Plangebiet, ei-

nen addquaten Ausgleich fir den'Eingriff in den Grinzug darstellt.

Immissionsschutz

\ A s seaper SY,
Auf Grundlage der flr die Wi1heTm-Nieswandt—A11ee?6;d Vogelheimer
StraBe prognostizierten Belastungswerte werden fir die geplante
Randbebauung zum Schutz der Wohnungen vor Verkehrsldrm textiiche

Festsetzungen Uber Mafinahmen zur Larmminderung getroffen.

VI. Zahlenwerte (Art und Umfang der Nutzung)

Verfahrensgebiet 6,54 ha
Bauflzchen 2,95 ha
- MK - 1,44 ha
- WA - 1,51 ha
Gemeinbedarfsfiiache . ‘ 8,72 ha
- Schule : 0,48 ha
- Anlage fur soziokultu-

relle Zwecke 0,24 ha
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4. Gffentliche Griunfldchen 0,26 nha
5. Verkehrsfldche 2,61 ha
- Strafienfldche 1,82 ha
- FuBigdngerbereich 0,52 ha
- Verkehrsberuhigter
Bereich 0,27 ha
VII. Bodenordnende und sonstige MaSnahmen, fur die der Bebauungsplan

die Grundlage bildet

Der {berplante Bereich liegt zum grofdten Teil im vom Rat der Stadt

am 28.08.1985 beschlossenen Untersuchungsgebiet Altenessen-Nord, 1in
einem dstlichen Kleinen Teil im fdrmlich festgelegten "Sanierungsge-
biet Altenessen-Nord", rechtsverbindlich seit dem 31.12.1982. Fur
den im Sanierungsgebiet befindlichen Planbereich findet das "Beson-
dere Stidtebaurecht" §§ 136 - 164 des BauGB Anwendung, um die mit
Bericht Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen im Ge-
biet Altenessen-Nord vom 31.12.1981 festgestellten erheblichen stad-

tebaulichen MiBstdnde heheben zu kdénnen.

Inwieweit zur Sicherung von Bundes- und Landeszuwendungen eine Er-
weiterung des Sanierungsgebietes notwendig wird, ist noch mit dem
Regierungspridsidenten Dlisseidorf - Dezernat 35 - und dem Min. fur

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr abzustimmen.

Der Planentwurf kann nur durch umfangreiche bodenordnende MaBnah-
men, wie z.B. Grunderwerb, Verlegung einzelner Haushalte und Betrie-
be, Freilegung und Schaffung von Baugrundstiicken verwirklicht wer-
den. Die notwendige Neuordnung der Bau- und ErschlieBungsfldchen
soll im Zuge der Umlegung nach dem BauGB, durch Einzelregelungen,
durch Grundstiicksankdufe -~oder wenn zwingend erforderlich— durch
Enteignungsverfahrer erfolgen.

Soweit bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes sich Nachteile
auf die perstnlichen Lebensumstidnde der im Verfahrensgebiet wohnen-
den bzw. arbeitenden Menschen auswirken, wird die Gemeinde zusammen

mit den Betroffenen Vorstellungen zur Vermeidung oder Milderung von

06120702/06120LFD



VIII.

_28_

nachteiligen Auswirkungen entwickeln und soweit mdglich Hiifested-
fung Teisten.

Sofern Eigentiimer und gewerbliche Mieter ihre Gewerbebetriebe verla-
gern miissen, werden im Rahmen der Moglichkeiten Ersatzflachen zum
Kauf bzw. .zur Anpacht/Miete angeboten. Die Kosten der durch die Pla-
nungsdurchfiihrung bedingten Betriebsverlagerungen sowie sonstige
Vermdgensnachteile werden nach Mafgabe der gesetzlichen Bestimmun-
gen von der Stadt Essen getragen. Umzusetzende Wohnparteien werden
auf Wunsch verfigbare Ersatzwohnungen angeboten, wobei Umzugskosten
nach bestimmten Pauschalsdtzen durch die Stadt Essen entschadigt

werden.

Auf der Basis des vom Rat der Stadt Essen im Jahre 1872 beschlosse-
nen EntwickTungskonzeptes Altenessen wurden bereits die zur Durch-
fiuhrung der Sanierung erforderlichen OrdnungsmaBnahmen im Bereich
der Fihrung der Wilhelm-Nieswandt-Allee eingeleitet und zum grddten
Teil abgeschlossen. Hierbei handelt es sich u.a. um den Erwerb des
ehem. Gliterbahnhofes Altenessen-Rheinisch und Grundstlicksregeiungen

im Bereich der Winkhaus- und Karlstrafe.

Kosten und Finanzierunqg der alsbald zu verwirklichenden MafSnahmen

1. Kosten .
Bei der Realisierung der Planung entstehen folgende Uberschldglich

ermittelte Kosten

Die Kosten gliedern sich in:

Bodenordnung

- Grunderwerb/Vermigensnachteile ca. 3.730.000 DM
- Gebdudeentschddigung ca. 1.435.000 DM
- Abbruch und Herrichtung ca. 580.000 DM
TiefbaumaBnahmen

- Stralenbau ca. 170.000 DM
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Kanalbau

- innere Erschlieflung ca. 150.000 DM

Ausbaukosten der Grunfldchen
- Rickzahlung von 60 % der Grunderwerb-

und Ausbaukosten fir den jetzt zuriick-

zubauenden Bereich inklusive Zinsen ca. 37.000 DM
- Rickbau des o.g. Bereiches ca. 29.000 OM
- RiUckbau und Neugestaltung eines

Teilbereiches der Griinfliche ca.  37.000 DM.

Grunderwerb und Realisierung der Griinflachen wurden mit 60 % aus
Landesmittein geférdert, daher entstehen Riickzahlungskosten (siehe

oben).

2. Finanzierung

Die Stadt Essen ist aufgrund der duferst angespannten Haushaltslage
und der hohen von der &ffentlichen Hand zu tragenden Kosten gehal-
ten, verschiedene ZuschuBprogramme des Bundes und des lLandes in An-
spruch zu nehmen. Die im Sanierungsgebiet und im Untersuchungsge-
biet zur Erreichung des Sanierungszieles - Umbau des Siedlungs-
schwerpunktes Altenessen zu einem neuzeitlichen stddtebaulichen An-
forderungen erfill lenden Stadtteil - anfallenden Kosten der (Ordnungs-
maBnahmen werden vom Bund und Land im Rahmen der Stddtebauférderung
und des Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetzes mit ca. 80 % gefdr-
dert. Nich zuwendungsfiahige Kosten - z.B. der Aufwand fir Betriebs-
verlegungen tlw. Gebdudeentschadigungen - sind von der Stadt zu tra-
gen.

Die Finanzierung des o.a. Aufwandes fUr Bodenordnung ergibt sich
durch vorliegende Bewilligungsbescheide fir Bundes- und Landesmit-

tel der Stddtebaufdiderung wie folgt:

Bodenordnung Ausgaben 5,745 Mio. DM
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Erl18se aus Grundstlicksgeschdften

einschl. Ausgleichsbetrige . 2,770 Mio. DM
KAG~Beitragsaufkommen 0,080 Mio. DM
dauernd unrentierlich 2,895 Mio. DM
davon Anteil Bund/Land Ni 1,516 Mioc. OM

Anteil Stadt Essen 1,379 Mio. DM

Die Ausgaben im StraBenbau, Begrﬁnﬁng und Kanalbau (soweit sanie-
rungsbedingt) werden grundsdatzlich mit 80 % aus Stddtebaufdrderungs-
mitteln des Bundes und des Landes NW gefdrdert.

Im formlichen Sanierungsverfahren Altenessen-Nord werden anstelle
von ErschlieBungsbeitrdgen Ausgleichsbetrdge nach den Bestimmungen
der §§ 152 - 156 BauGB erhoben. Sie sind bei der Pos. Eri&se beriick-
sichtigt.

IX. Anderung rechtsverbindlicher Bau]eitp1§ne‘

Stddtebauliche Festsetzungen, die im
- Bebauungsplan 33/71
"Altenessener Strafie/Wolbeckstrafe
Bereich: WinkhausstraBe-Johanniskirchstrafe"
(Ortskern Altenessen)
rechtsverbindlich seit 04.05.1973

enthalten sind, werden aufgehoben, soweit sie vom Bebauungsplan "Vo-
gelheimer Strafe/StauderstraBe" (Altenessen-Zentrum Sid) betroffen

werden.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/90 gelten alle weiteren

frither getroffenen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes als aufgehoben.

Essen, den 7. 10.1990

Dezerpat flir Stadterneuerung yanungsamt
und Stadyplanung A

Schulde ' Franke
Beigeordneter Antsleiter

Die griinen Anderungen auf der Seite 14, 2. Absatz unter Punkt IV.1
"Kerngebiete" und auf der Seite 26 unter Punkt V. 5 "Immissionsschutz"
beruhen auf der BeschluRfassung des Rates der Stadt, wonach den vom
Regierungspridsidenten Diisseldorf im Anzeigeverfahren geltend gemachten
zwei Auflagen beigetreten worden ist.

Essen, den 14.08.,1992
Der Obergtadtdirektor
Im Aufyrage

urehfiinrung des Anzeigeverfahrens sowie Ot
und Zeit der Auslegung des Bepauungsplanes n_md Qer
Begrundung sind gemaB § 12 des Bougesetzbucnas
orisiiblich im Amtsblatt der Stadi Essen V. 14.08. 1992
/ bekannt gamacht worden
g | Eesen, dern 19 08, 1992
Der Obegstadidirekior
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