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I. Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBt ein ca. 5,4
ha grofes Gebiet im sldlichen Stadtteil Stoppenberg, Gemarkung Stop-
penberg, Flur 25 und wird begrenzt:

- im Osten durch die Strafle Hangetal sowie eine gedachte Linie im

Abstand von 60 m parallel zur Ostlichen Grenze des Flurstiicks
Nr. 37

~ im SiUden durch den Bdschungsful der Aufschittungsmafinahme "Hange-
tal®

- im Westen durch die bis zum v.g. BOschungsfuB verldngerten west-
Tichen Grundstiicksgrenze der Besitzung Essener Str. 103

- im Norden durch die sidliche Begrenzung der Essener (L 452) bis
zur Strafle Hangetal. Nicht in den Planbereich einbezogen st die

Hduserzeile entlang der Essener Strafle von Haus Nr. 95 bis Haus
Nr. 103.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch entsprechende Sig-

naturen im Plan eindeutig festgesetzt.

IIL. Erforderlichkeit der verbindiichen Bauleitplanung

1. AnlaB der Planung

Die Planungen im Bereich "Essener Str./Hangetal" wurden durch

folgende Beschllisse der parlamentarischen Gremien veranlaft:

a) Ratsbeschluf vom 25.04.62 iber die Aufstellung von Bebauungs
pldanen im Ortsteil Stoppenberg (allgemeiner Beschluf3).

b) Ratsbeschluf iber den Beginn der vorbereitenden Untersuchun-
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gen fir das Gebiet Stoppenberg-~Sid vom 31.05.1989 (Verdffent-
Tichung im Amtsblatt der Stadt Essen am 30.06.1989).

c) Beschluf des Rates zum "Stadtebaulichen Rahmenplan Stoppen-
berg-Sud" vom 26.09.1990.

d) BeschluB des Rates zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fur
den Bereich "Essener Str./Hangetal" und zur Durchfiihrung des

Verfahrens nach dem Wahnungsbau-Erleichterungsgesetz wvom
23.01.1991.

e) Beschluf3 des Rates, den Behauungsplan Nr. 4/90 "Essener
Strafe/Hangetal” aufzustellen und 2 Wochen offentlich auszu-
legen,vom 10.07.91.

Die Planung im Bereich Essener Str./Hangetal ist eine Konkreti-
sierung des stddtebaulichen Rahmenplans fiur den Raum Stoppen-
berg-Siud, der als Grundlage fir die weitere Planung dient und
die Zukunftsperspektiveh entsprechend den stddtebaulichen Erfor-

dernissen im Zusammenhang mit der Gesamtstadt herausstellt.

2. Stadtebauliche Situation und folgemaBnahmen der Planung
2.1 Gesamtsituation

Der norddstlich zur Tnnenstadt gelegene Stadtteil Stoppen-
berg ist in seiner Siedlungsentwicklung sowohl vom Kohlen-
bergbau in der Mitte de< vorherigen Jahrhunderts als auch
von seinen Folgeindustrien geprdgt. Das Ergebnis dieser Ent-
wicklung war eine heterogene Nutzungszusammensetzung von vor-
nehmlich landwirtschaftlich genutzten Fldchen, Flachen fir
Bergbau, - Industrie, - Gewerbe, - Verkehr und fiir Wohnnut-
zung, die sich heute in einem funktional nicht eindeutig
strukturierten Ortszentrum darstellt.

In dem "Stddtebaulichen Rahmenplan Stoppenberg-Sid" wurde
festgestellt, daB es die aktuelle Aufgabe der Stadtplanung
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ist, Konzepte vorzulegen, die eine verbesserte Nutzungszuord-

nung zum Vorteil der Wobnbev&lkerung zum Ziele haben.
2.2 Stadtebauliches Gutachten "Stoppenberg/Hangetal"

Aus den sich aus dem Rahmenplan ableitenden Griinden zur Ent-
wicklung von zusdtzlichen Wohnbaufldchen ist, bezogen auf
die im Fldichennutzungsplan dargestellten Wohnbauflichen so-
wie die im Rahmenplan weiterentwickelten Wohnbaufldchen sid-
Tich der Essener Str./Hangetal, ein stddtebauliches Gutach-
ten ausgelobt worden. Die Zielsetzungen dieses Gutachtens wa-
ren neben der landschaftlichen Integration der Wohnungsbau-
maflnahme die Bericksichtigung der im Rahmenplan entwickelten
Begriinungsabsichten, Ein weiterer Schwerpunkt flir das Gutach-
ten war. die VerkehrserschlieBung des geplanten Baugebietes
von der Essener Str. bzw. von der der Strafie "Hangetal", wo-
bei ein verkehrsberuhigter Aushau der ErschlieBungsflédchen
sowie eine gute Anbindung des geplanten Baugebieﬁes an die
vorhandenen Freifldchen verlangt wurde. Fir die Bebauung wur-
de von einer aufgelockerten, offenen, 2-geschossigen Bauwei-
se (bei einer Einfamilienhaushebauung GRZ = 0,4, GFZ = 0,8)
bzw. bei einer 3-geschossigen Bauweise (GeschoBwohnungsbau,
GRZ = 0,4, GFZ = 1,2) ausgegéngen. Die Erarbeitung von Ge-
staltungsvorschidgen fir die Freibereiche des ndheren Wohnum-
feldes mit Kinderspielmdglichkeiten war ein weiterer wichti-

ger Aspekt der Auslobung.
2.3 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Das Plangebiet wird im Siiden begrenzt von der planfestge-
stellten, ortsfesten Abfallbeseitigungsanlage fiir Bauschutt
und Bodenaushub (planfestgestellt am 07.08.1986) und dem 1.
Anderungsbeschluf fir den Betrieb einer Bodensiebanlage als
Zeitanlage (planfestgestellt am 01.10.1990).
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Die Aufschiittungsmafnahme '"Hangetal" ist der Deponieklasse
11 zuzuordnen und zukiinftig als Altstandort zu beurteilen
Durch eine ausreichende Uberdeckungsschicht des aufgeschiitte-
ten Geldndes, das z.7t. in Abstimmung mit der Unteren Forst-
und der Unteren Landschaftsbehtrde in weiten Bereichen be-
reits rekultiviert und aufgeforstet wird, sowie einer Draina-
ge am Haldenfuf, wird eine Gefahrdung des Grundwassers ausge-
schlossen. Mit der Einstellung des Oeponiebetriebes "Hange-
tal" ist voraussichtlich Mitte des Jahres 1991 zu rechnen,
wobei die Schittarbeiten auf der zum geplanten Wohngebiet
liegenden Seite grofitenteils abgeschlossen sind und diese
Hangfldache bereits weitgehend bepfianzt ist.

Von dem aufgeforsteten Haldengeldnde ergibt sich vor allem
im Sommer ein flr das Neubaugebiet giinstiger kleinklimati-

scher Ausgleich.

2.4 Bestand und Planungsabsichten auBerhalb des Plangebietes

Die &duBere Bestandssituation wird durch folgende Teilgebiete

charakterisiert:

- im Norden durch eine Wohnnutzung griéftenteils entlang der

Essener Strafle

- im Osten und Westen durch groBere landwirtschaftlich bzw.

gartnerisch genutzte [ldchen

- im Siuden durch die 7./7t. in der Realisierung befindliche,

freiraumgestaltende AufschittungsmaBnahme "Hangetal.

Die Bestandssituation ndrdlich der Essener StraBe ist durch
eine homogenz 3- bis 4-geschossige Blockrandbebauung gekenn-
zeichnet, die fast ausschlielich eine Wohnnutzung aufzeigt.
Ein von Geb&dudezeilen eingefafiter grdBerer Offentlicher Griin-
bereich (Parkanlage) befindet sich zwischen den StrafBen

Esternhovede und Herbertshof. Das Plangebiet selbst sowie
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die ostlich und westlich anschlieBenden Bereiche sind Teile
einer bereits zwischen den beiden Weltkriegen landwirtschaft-
lich genutzten Fldche, die - wie Nachforschungen ergeben ha-
ben - bisher noch niemals bebaut war. Stdlich der Essener
StraBe befindet sich noch eine weitere Geb3udezeile, wobei
die Wohnhduser Nr. 73 - 83 zum Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gehdren. Die nordwestlich 1iegenden Gebdude Nr. 95 -
103 - auBerhalb des Bebauungsplanbereiches - werden aufgrund
jhres schlechten Bauzustandes als nicht erhaltenswert einge-
stuft. Der "Griine Markt” an der Essener Str. Nr. 71 liegt
norddst1ich des Bebauungsplanbereiches und ist ein [-I1I-ge-
schossiger Gebdudekomplex mit Nebengebduden, der z.Zt. als
"Gartencenter" genutzt wird. Stdlich des Bebauungsplangebie-
tes erfdhrt das Geldnde aufgrund der Aufschitttungsmafinahme
im Rahmen von U-BahnbaumaBnahmen (planfestgestellter Be-
reich) eine starke topographische Zdsur, die das gesamte siid-
lich angrenzende Geldnde steil ansteigen 1dB8t.

Die ndérdlich an das Plangebiet angrenzende Essener StraBe

(L 452) ist eine stark befahrene Hauptverkehrsstrafe (Ver-
kehrszdahlung von 1989 ergab ca. 17.600 Kfz/24 h) und gewinnt
wegen des vom AusschuB fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
am 15.08.85 heschlossenen Entfalls der VerkehrsstraBe L 452n
(OW IIIa) zukiinftig noch mehr an Verkehrsbedeutung. Daher
sol1 fiir den StraBenzug FEssener StrafBe/Gelsenkirchener Stra-
Be eine grundlegende Neuplanung erfo]gen, die in Abstimmung
mit den Verkehrsbetrieben einen separaten Gleiskérper fir
die spdtere Stadtbahn vorsieht, wodurch ein reibungsloser
Verkehrsfluf3 gewdhrleistet wird. Zur Verbesserung des heuti-
gen Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) wurde flir die
zwischen Gelsenkirchen und Essen verkehrende Strafenbahnii-
nie 127 bereits ein Beschleunigungsprogramm festgelegt.
Durch die Haltestellen "Herbertshof" im Westen und "Kranken-
haus Stoppenbergt im Osten des Planbereiches ist das Neubau-
gebiet aufgruhd_éeines ErschlieBungssystems an den OPNV ange-

schiossen.
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Bei Verwirklichung der westlich des Plangebietes liegenden
Trasse der Autobahn A 52 soll die Essener Strafie in Hdhe der
StraBle Esternhovede nach Siden unter Inanspruchnahme wvon
Grundstiicksteilen der Besitzungen Essener StrafBe 95 - 103
verschwenkt werden und an die A 52 angeschlossen werden. Um
diese Verkehrsplanung nicht zu tangieren, wurde der besagte
Bereich aus dem Bebauungsplanverfahren ausgeklammert. Zum
Schutze der Neu- und Altbebauung im Einwirkungsbereich der
Autobahn A 52 sind bei deren Ausbau entlang der Trasse be-

gleitende LarmschutzmaBnahmen vorzusehen.

Die Strafe Hangetal hat zur Zeit eine untergeordnete Er-
schlieBungsfunktion Uberwiegend flr einen Einzelhandelsbe-
trieb ("Griiner Markt!).

Die Vegetation 1in der Umgebung des Plangebietes wird wie
folgt charakterisiert:

-~ im Westen befindet sich die heutige Zufahrt zum Aufschit-
tungsgeldnde, die nach Abschiluf der AufschittungsmaBnahmen
aufgehoben und entsprechend der vorhandenen Vegetation (zu-

sammenhingender Baumbestand) eingegriint werden soll

- im Norden befindet sich die bereits erwdhnte &ffentliche
Parkanlage zwischen den Strafen Esternhovede und Herberts-
hof

~ im Osten des Plangebietes liegen grdflere z.T. bewachsene,
Jandwirtschaftlich genutzte Fldchen, an die sich weiter

gstlich Grabelander anschlieflen

- im Slden werden weite Bereiche des aufgeschitteten Geldn-

des bereits rekultiviert und aufgeforstet.
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2.5 Bestand innerhalb des Plangebietes

Der zu beplanende Bereich siidlich der I[1I-geschossigen Miet-
wohnungshduser an der Essener Str. Nr. 73 - 83 ist Teil ei-
ner bereits schon zwischen den beiden Weltkriegen landwirt-

schaftlich genutzten Fliche und war bisher noch nicht bebaut.

Im Hinblick auf die bisherige Nutzung des Geldndes sind nach
Meinung der Fachdienststellen der Stadt Essen keine Bodenver-
unreinigungen zu erwarten. Auf Anregung des Chemischen Unter-
suchungsamtes der Stadt st der Boden jedoch innerhalb des
geplanten Spiel- und Aufenthaltsbereiches wvor Ausbaubeginn
auf seine Eignung zu prifen. Dabei 5011 nach einem dem Gut-
achter vorgegebenen Mafnahmenkatalog die Probeentnahme und
Feldansprache in dem v.g. Bereich bis zu einer Tiefe von

3,0 m erfolgen und nach bestimmten Methoden analysiert wer-
den.

Uie bei der Grindung der NeubaumaBnahmen anfallenden Boden-
aushubmassen sind aufgrund einer Forderung der Unteren Ab-
fallwirtschafsbehdrde auf ihre Beschaffenheit zu untersuchen
und soweit wie mdglich im Plangebiet unterzubringen, wobei
das heutige Geldndeniveau hei Aufbringung aller Aushubmassen
erhéht werden mifite. Stellt sich bei den Untersuchungen je-
doch heraus, daB der Boden unbelastet ist und somit der Dep-
oniekiasse [ entspricht, ist eine anderweitige Verwertbar-
keit, z.B. fur Spielplatzanlagen, anzustreben, da entspre-
chender Bedarf im Stadtgebiet wvorhanden ist. Gewisse Mengen
dieses Bodens sind auch fiir die beabsichtigte Modellierung
des Spiel- und Aufenthaltsbereiches in der Mitte des Plange-
bietes zu verwenden. AuBerdem ist eine Verwertung des Aushu-
bes als Abschirmwall im sUdTichen Bereich der Strale Hang-
etal sowie auf dem fiur Aufforstungszwecke und WaldersatzmaB-
nahmen vorgesehenen ummittelbar an das slUd-8stiiche Plange-

biet angrenzende Grundstick sinnvolTl.
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Die angestrebte Wiederverwertbarkeit des Bodenmaterials in-
nerhalb des Plangebietes haruht darauf, daB die fir Erdaus-
hub entsorgungspflichtige Korperschaft, die Stadt Essen,
nach MaBgabe der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde, MaBnahmen
zur Vermeidung und Verwertung von Erdaushub zu treffen hat.
Wegen des Fehlens von geeigneten Deponiestandorten im Stadt-
gebiet hat die Verwertung von Bodermassen absoluten Vorrang

vor sonstiger Entsorgung.

Die Ziele der Bauleitplanung sind den gesetzlichen Vorgaben
der Abfallwirtschaft anzupassen. Um von der Mdglichkeit Ge-
brauch machen zu kBnnen, unbelastetes Bodenmaterial der Bep-
onieklasse I auch anderweitig verwerten zu kdnnen, soll der
Verbleib des Erdaushubes ijnnerhalb des Plangebietes nicht
durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan festgeschrieben
werden, sondern mittels Aufnahme entsprechender Passagen in
den zwischen der Stadt [ssen und den Investoren abzuschlie-

Benden ErschlieBungsvertrag geregelt werden.

Der innere Bereich des Plangebietes ist bislang noch nicht

erschlossen.

In der westlichen Hdlfte des Plangebietes befindet sich im
Zusammenhang mit einem waldartigen Bewuchs auBerhalb des Be-
bauungsplanbereiches eine Ansammlung von Bdumen und Gehdl-
zen. Aufgrund einer Farderung des Staatlichen Forstamtes We-
sel als Untere Forsthehdrde in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehdrde sind fiir den durch Uberplanung entfallen-
den Bewuchs von 0,7 ha im Verhdltnis 1:2 Waldersatzflachen
in der Nahe des Plangebietes zu schaffen. Mit den v.g. Beh&r-
den wurde seitens der Stadt Essen folgende Vorgehensweise ab-
gestimmt, die im Rahmen des mit dem Investor der Neubaumafi-
nahmen abzuschliefenden Erschliefungsvertrag bzw. durch be-

sondere vertragliche Regelungen sichergestellt werden soll:
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- Flir die geforderten 1.4 ha Waldausgleichsfldchen werden
von dem Investor zwei Grundstiicke auferhalb des Plangebie-
tes, und zwar im suddstlichen und westlichen Bereich zur
Verfiigung gestellt, die filr die notwendigen Aufforstungs-
malnahmen geeignet sind und auch der Offenttichkeit zuging-
lich gemacht werden kdnnen.

- Die Kosten fir die Aufforstungsmanahmen sind von den
Investoren zu lbernehmen und zwar anteilméafig bezogen auf
die auf ihren Grundstilicken durch Uberplanung entfallenden
Waldfltdchen.

- Von den beiden heutigen Grundstiickseigentlimern ist beziig-
1ich der besagten Waldersatzfldchen ein Erstaufforstungsan-
trag beim Forstamt Wesel unter Beteiligung der Stadt Essen
zu stellen.

- Die Eigentilmer geben gegeniiber der Stadt eine Verpflich-
tungserkldarung zur Bereitstellung der aufzuforstenden

Grundsticksfldchen ab.

- Vorgesehener Termin flir die Aufforstung der Flachen 7ist
das letzte Quartal im Jahre 1891.

3. Umweltsituation

Das Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen aus dem Jahre 1984
stellt den Bereich unmittelbar an der Essener Str. als einen im-
missionsgefdhrdeten Bereich dar, wobei vorhandene, empfindliche
Wohnnutzungen sowie Grin- und Freifldachen im Larmeinwirkungsbe-
reich Uber 70 db(A)} liegen (in Anlage 3 des Immissionsschutzkon-
zeptes der Stadt Essen enthalten).

AuBerdem liegt der Bereich im Abstandsbereich emittierender Bau-
fldchen bzw. potentieller gewerhlicher Baufldchen (in Anlage 4

des Immissionsschutzkonzeptes der Stadt Essen enthalten).
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Trotz einer groBrdumig zu verzeichnenden Verbesserung der Immis-
sionssituation bleiben Gesichtspunkte des Immissionsschutzes fir
das Plangebiet auch weiterhin von Bedeutung. Insbesondere bei
der kleinrdumigen Betrachtung werden gezielte MaBnahmen des Lirm-
schutzes erforderlich sein. Das Immissionsschutzkonzept der
Stadt Essen weist hier vor allen Dingen auf die Lirmbelastung
des Verkehrs auf der Essener Str. (L 452) hin, die zumindest auf
die vorhandene Bausubstanz an der Essener Str. sowie auf die ge-
plante Bebauung einwirken wird. Durch Festsetzungen von Fl13-
chen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aufiere Einwirkungen erforderlich sind, sollen umweltbeeintrdachti-
gende Schallimmissionen nach & 1 Abs. 5 BauGB besonders beriick-
sichtigt wefden

Es wurde daher fir die erforderlichen Schallschutzfestsetzungen
eine schalltechnische Berechnung auf der Grundlage der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) aufgestellt (s. Anlage 2). Diese
Berechung beruht auf einer Verkehrszdhlung aus dem Jahre 1989.
Entsprechend der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) Teil 1 er-
gibt sich daraus ein Mittelungspegel von etwa 66,83 dB (A) tags-
iiber und ca. 57,7 dB (A) nachts fiir die vorhandenen Wohngebiude
Nr. 73-83 direkt an der Essener Strafe. Die ermittelten Zahlen-
werte ergeben Uberschreitungen der Orientierungswerte gem. dem
Beiblatt zur DIN 18005 fiir die Gebietskategorie WA von 55 dB
(A)tagsiber und 45 dB (A) nachts. um ca. 11,8 dB (A} beim Tagwert
bzw. 12,7 dB (A) beim Nachtwert. Fiir die vorhandenen Wohngebdude
an der Essener StraBe sind <omit Schaltschutzfestsetzungen, Ein-
bau von Schallschutzfenstern ¢er Schallschutzklasse I1 gem. VDI-
Richtlinie Nr. 2719 fur die zur Strafle orijentierten Gebdudefron-
ten gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGR erforderlich.

Burch die vorhandenen Gebdude an der Essener Strafie (L 452) er-
gibt sich fir die Neubebauung im rlckwdrtigen Bereich nur eine
geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte, aufgrund der
Entfernung zur Essener Str. sowie teilweise durch die Abschir-

mung der vorhandenen Wohnrgebaude.

D6120383/06120LFD



_14_

Fir die Neubebauung im nordwestlichen Planbereich ergibt sich oh-
ne Beriicksichtigung der z.7. nicht erhaltenswerten Bausubstanz
der Gebdude Nr. 95 -103 ein Mittelungspegel von etwa 59,5 dB(A)
tagsiber und ca. 50,4 dB(A) nachts. Die ermittelten Zahlenwerte
ergeben Uberschreitungen der Orientierungswerte gem. dem Bei-
blatt zur DIN 18005 fur die Gebdudekategorie WA von 55 dB(A)
tagsiiber und 45 dB(A) nachts um ca. 4,5 dB(A) beim Tagwert bzw.
5,4 dB(A) beim Nachtwert.

Zum Schutze der Neu- und Altbebauung im Einwirkungsbereich der
westlich des Plangebietes geplanten Trasse der Autobahn A 52
sind bei deren Realisierung entlang der Trasse begleitende Lirm-

schutzmafBnahmen vorzusehen.

Im Hinblick auf die sich abzeichnende allgemeine Zunahme der Ver-
| kehrsbelastung sollten fiir die Neubauten ITarmschutzorientierte
Grundrisse empfohlen werden. Hierbei sind die Rdume fir den stdn-
digen Aufenthalt von Menschen zur ldrmgeschiitzten Seite (Stidaus-
richtung) zu planen. Rdume, die nicht dem stdndigen Aufenthalt
dienen (Abstellrdume, Treppenhiuser, Bider und Kiichen) sollten

zur straBenzugewandten Seite orientiert werden.

II1. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ziele und Zwecke des "Stddtebaulichen Rahmenplans Stoppenberg-

Siid" fir den Planbereich

Zur Varbereitung von Bauleitplanen ist mit dem "Stddtebaulichen
Rahmenplan Stoppenberg-Sud" eine Konzeption erarbeitet worden,
die die kinftige Entwfck]ung in diesem Stadtteil bezogen auf die
stddtebaulichen Erfordernisse herausstellt und die verbesserte
Zuordnung der Nuizungen zum Vorteil der Wohnbevdlkerung zum Zie-
le hat. Die Biurgeranhtrung zu dem "“Stddtebaulichen Rahmenplan
Stoppenberg-Sud" hat vom 05.10. bis 19.10.87 stattgefunden. Der
Rahmenplan ist am 26.09.1990 vom Rat der Stadt in seinen Zielset-
zungen beschlossen worden.
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2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Auf der Grund]agé des "Stddtebaulichen Rahmenplanes Stoppenberg-
Sud" und der ortlichen stadtebaulichen Situation liegen dem Be-

bauungsplan folgende Zielsetzungen zugrunde:

- Entwicklung einer Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der
Begrinungsvorgaben durch den Rahmenplan Stoppenberg-5id bei

gleichzeitiger Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohnum-
feldes

- Integration der vorhandenen Wohnbebauung an der Essener Str.

in die neue Plankonzeption

- Anbindung des Plangebietes an die Rekultivierungsma8nahme der
sidlich 1iegenden Aufschiittung "Hangetal"

- Beriicksichtigung der Ergebnisse aus dem Gutachterverfahren
"Wohnbebauung Stoppenberg/Hangetal™

3. Veridnderung gegentber dem "Staddtebaulichen Rahmenplan Stoppen-

berg-Sud"

Das Gutachten fiir die Bebauung des Planbereiches "Stoppenberg/

Hangetal" berilicksichtigt weitgehend die Vorgaben aus der Rahmen-
planung Stoppenberg-Sid. Abweichend von der urspringlichen Rah-
menpltanung wurde eine leicht verdnderte Erschliefung fir das Bau-
gebiet vorgeschlagen. Auflerdem wurde der Bebauungsplanbereich im
Vergleich zu dem Gutachtenbereich in nordwestlicher Richtung er-
weitert, um auch fiir diese Grundstiicke Planungsrecht zu schaffen
und sie gleichermalen in diesen Gestaltungskontext einzubezie-

hen.
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4. Erqebnis der Beteiliqung der Triger offentlicher Belange sowie

der BlrgeranhSrung zum "Stddtebaulichen Rahmenplan Stoppenberg-

Sud" und zum Bebauungsplan Nr. 4/90 "Essener StraBe/Hangetal"

Die Beteiligung der Trédger &ffentlicher Belange (TOB) ist in der
Zeit vom 16.06. - 31.08.1987 durchgefihrt worden. Die Bilirgeranhd-
rung zum Rahmenplan hat vem 05.10. - 19.10.1987 stattgefunden.
Das Ergebnis der Birgeranhorung ist in einem Protokoll festgehal-
ten worden. Die Bezirksvertretung VI hat in jhrer Sitzung am
29.01.1988 den Rahmenplanentwurf zur Kenntnis genommen. Der

Schwerpunkt der Diskussion lag bei folgenden Themen:

- Aufschiittungsmafnahme am Hangetal sowie das hier zur Dispositi-

on stehende Haus im Kippgebiet.

- Bebauung an der Tuttmannstrale

- Spielplatz an der Essener Strafe

- Kleingartenanlage im Kippgebiet Hangetal

- Tennis- und Minigelfanlage

- Kleingartenanlage mit ca. 50 Bauerkleingarten nordwestlich der
Bezirkssportanlage

- Wegeflihrung von der HallostraBe zum Teichstick

- Anbindung des Hangetals an die Essener Strafle

- Verkehrliche Organisation im Rahmen des zu erarbeitenden Ver-

kehrsentwick Tungsplanes

- Durchstreckung Schultenkamp

- Rundweg entlang der Bahn siidlich der Honigmannstrafle
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Die Wohnbebauung silidlich der Essener StraBe wurde im Rahmen der
Anhorung nicht in Ffage gestellt und war daher auch nicht Diskus-
sionsschwerpunkt. Der Rat der Stadt Essen hat den Rahmenplan
Stoppenberg-Stid am 26.09.1990 mit der MaBgabe beschlossen, die
Bebauungsplanverfahren; soweit sie flir die Realisierung der inm
Rahmenplan dargestellten 7ielsetzungen erforderlich sind, durch-
zufiihren.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4/90 nach den Vor-
schriften des Wohnungsbau-ErTleichterungsgesetzes wurde unter Be-
zugnahme auf § 2 Abs. 2 Maflnahmengesetz zum Baugesetzbuch von ei-
ner frihzeitigen Blirgeranhdrung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch ab-
gesehen und den Birgern im Rahmen des Auslegungsverfahrens Gele-

genheit zur Erodrterung der Planungsabsichten gegeben.

Im Zusammenhang mit der ortsitblichen Bekanntmachung des Offenla-
gezeitraumes flr den Bebauungsplan vom 16.09. bis 30.09.91 wurde
darauf hingewiesen, daB FErorterungsgespriche am Mittwoch, dem
18.09.91, und am Donnerstag, dem 26.09.91, Jeweils in der Zeit
von 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr stattfinden.

AuBerdem hat am Montag, dem 23.09.91, um 19.30 Uhr eine Birgeran-
horung stattgefunden, in der cie Ziele und Zwecke der Planung
dargelegt und erdrtert wurden. Durch Plakataushang in der Umge-
bung des Plangebietes wurde auf die vierzehntdgige Ausstellung
der Planunterlagen vom 16.09. bis 30.09.91, die zwei Erdrterungs-
termine und die Biirgeranhdrung hingewiesen.

Zur Vervollstidndigung der widhrend der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes an zwei Nachmittagen durchgefiihrten Erdrterungs-
gesprdche hat am Montag, dem 23.09.91, um 19.30 Uhr eine offent-
liche Biirgeranhdrung stattgefunden, in der die Planungsabsichten
dargelegt und erdrtert wurden.

Das Ergebnis der Birgeranhdrung wurde in einem Protokoll festge-
halten.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes wurden allgemein begrifit.
Insbesondere wurde die 1im Bebauungsplan enthaltene textliche

Festsetzung zur Regenwasserversickerung auf den im Plangebiet
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Tiegenden Grundstiicken und die im ausgehingten Freiraumkonzept

dargestelliten Begriinungsvorgaben aus tkologischer Sicht hervorge-
hoben.

Der Schwerpunkt der Diskussion betraf Uberwiegend tkologische Ge-
sichtspunkte und lag bei folgenden Themen:

- Festschreibung von Baumen, Fassadenbegriinung, StraBenbegleit-

grin, Entsiegelung von Flachen im Bebauungsplan;
- Festlegung von einheimischen, standortgerechten Bdumen;
- Reduzierung der Breiten der Erschliefungsstrafen;

- Geschwindigkeitsreduzierende Mafinahmen fir die Erschliefungs-
strafen;

- Verbreiterung der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden &ffentli-

chen Griinbereiche mit Rad- und Fufiwegen;

- Beriicksichtigung energietechnischer Aspekte durch entsprechen-
de Stellung der Gebdude.

Die Planungsbeitrige wurden im einzelnen erdrtert und die Birger

uber folgendes informiert.:

- Der im S5Sitzungssaal ausgehdngte Griinordnungsplan zum Bebauungs-
plan wurde von dem Grundstiickseigentiimer in Auftrag gegeben.
Die in diesem Freiraumkonzept enthaltenen Begriinungsvorgaben
sollen im Zusammenhang mit einem mit dem Bauinvestor abzu-
schlieBenden Erschlieflungsvertrag durch zusdtzliche besondere

vertragliche Regelungen sichergestellt werden.

- Beziglich der vorgesehenen Begriinungsmafnahmen wird in der Be-
grilndung zum Bebauungsplan ausfiihrlich berichtet.
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- Hinsichtlich der Gestaltung und des Ausbaus des Straflenraumes
wurde auf die Ausfilhrungen 1in der Begriindung und den abzu-

schlieBenden Erschliiefungsvertrag hingewiesen.

5. Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt filir den Geltungshereich
des Bebauungsplanes uberwiegend Wohnbaufldchen dar. In Veridnge-
rung der StraBe Esternhovede in siidlicher Richtung sowie im Be-
reich der stidlich angrenzenden Fliache des planfestgestellten Auf-
schiittungsgeiandes ist eine allgemeine Griin- und Freifldche dar-
gestelit, wobei Jletztere Bestandteil einer Verbandsgrinfldche
ist. Innerhalb dieser Verbandsgriinfldche ist die Verkehrstrasse
der L 452 n (OW III a) atls ilberregionaie Verkehrsstrafe darge-
stellt. Gemd dem BeschluBl des Ausschusses fiir Stadtentwicklung
und Stadtplanung vom 15.08.1985 ist heabsichtigt, diese Verkehrs-
trassenplanung nicht weiter zu verfolgen. '

Unter Beriicksichtigung einer spidteren Anpassung des Flachennut-
zungsplans gemdaB § 1 Abs. 2 Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch
durch Aufhebung der Darstellungen der L 452 n (OW IIla) ist der
vorliegende Bebauungsplanentwurf "Essener Str./Hangetal" aus dem
Flachennutzungsplan als entwickelt anzusehen. Zur Anbindung des
Wohngebietes an den &ffentlichen Personennahverkehr - (GPNV)
stellt der FNP eine U-Bahn dar.

6. Ziele der Landesplanung

Der Bebauungsplan "Essener Str./Hangetal" entspricht 1in seinen
Festsetzungen den Zielen der lLandesplanung, wie sie u.a. im wirk-
samen Gebietsentwicklungsplan dargestellt sind. Der Gebietsent-

wicklungsplan stelit den Bereich "Essener Str./Hangetal" als
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Wohnsiedlungsbereich dar. Die | 452 n (OW III a) ist als Strafe
fur den regionalen Verkehyr wiedergegeben (s. Punkt III.5). Auf
der Essener Str. ist eine Stacltbahnstrecke dargestellt.

7. Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach dem Wohnungsbau-

Erleichterungsgesetz

I. Das Bauleitplanverfahren soll unter Zugrundelegung des seit
dem 01.06.1990 glltigen Gesetzes zur Erleichterung des Woh-
nungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung miet-
recht1licher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz -
WoBauEr1G -) durchgefihrt werden, dessen besondere Vorschrif-
ten im Rahmen ihres Anwendungshereiches gemald Artikel 1 bis
zum 31.05.1995 befristet sind und anstelle der Vorschriften

des Baugesetzbuches (BauGB) oder ergdnzend dazu gelten.

Die Anwendung des unter Artikel 2 des v. g. WoBauErlG aufge-
fihrten MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
triagt zu einem beschleunigten Bauleitplanverfahren bei und
ist dann gegeben,

- wenn der Bauleitplan einem dringenden Wohnbedarf der Bevol-

kerung besonders Rechnung tragen soll;

- wenn ein Bebauungsplan, der zur Darstellung eines dringen-
den Wohnbedarfes heitragen soll, aufgestellt werden soll,
bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergdnzt wird,
wobei die geordnete stddtehauliche Entwicklung des Stadtge-
bietes nicht beeintrdchtigt werden darf.

II. Begriindung flr die Anwendung des Mafinahmengesetzes zum Bau-

gesetzbuch auf Bauleitplanverfahren der Stadt Essen:
Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rahmen der Bauleitplantng

einem dringenden Wohnbedarf ihrer Bevdlkerung Rechnung zu

tragen und damit der materiell-rechtlichen Verpflichtung
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aus den Planungsgrundsdtzen i. S. d. § 1 (1) BauGB-MaBnah-
menG nachzukommen.

Der dringende Wohnbedarf der Bevdlkerung der Stadt Essen
bestimmt sich aus folgenden objektiven Umstdnden in der Ge-

meinde, die ein ziigiges Planen erforderlich machen:

1. Wichtige Bestimmungsfaktoren der Wohnraumnachfrage ha-

ben sich ungiinstig entwickelt:

- es leben wesentlich mehr Einwchner im Jahre 1990 in
Essen (rd. 630.000 EW) als prognostiziert und den

bisherigen Planungen zugrunde gelegt wurde

- besondere Nachfragegruppen (z. B. Aussiedler) haben

einen unmittelbaren dringenden Wohnbedarf

- die Altersstruktur erfdhrt hinsichtlich der noch
starken mittleren und jungeren Altersgruppen in der
Haushaitsgriindungs- und Eigentumsbildungsphase durch
die Zugewanderten eine Verstdrkung. Die Nachfrage

nach altengerechten Wohnungen wird erheblich steigen

- die Zahl der Haushalte (1987: 304.000), insbesondere
der Ein- und Zweipersonen-Haushalte (heute 71 % al-

ler Privathaushalte), wird weiter ansteigen

- prognostizierte Haushaltsgrofien ftir 1990 (2,3
Pers./HH) wurden bereits unterschritten: ca. 2,0

Pers./HH; eine Trendverdnderung ist nicht erkennbar

- die vorausgesagte mittlere Wohnfldchenversorgung fir
das Jahr 1990 (33 m?/EW) wurde schon 1987 tbertrof-
fen: 33,7 m%/EW; es 1ist von einem weiteren Anstieg

auszugehen
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- eine Erhdhung der heute geringen Eigentumsquote wird
zZu erhohten Wohnflachenanspriichen fiithren.

. Bestimmte Indikatoren der Wohnraumnachfrage belegen

sehr kritische Tendenzen:

~ die Nachfrage nach preiswerten Sozialwohnungen ist
grofi, die Zahl der erfolgten Wohnungsvermittlungen

hat sich in den letzten Jahren verringert

- die Mietpreise entwickelten sich relativ gemdfiigt
(1988 - 1990: 6 %), jedoch auf einem vergleichsweise
hohen Niveau. Preisglinstige Altbauwohnungen waren

von hdheren Steigerungen betroffen

- sinkende Mobilitatsraten 1987 - 89 sind ein Indiz

fir gestiorte bedarfsgerechte Marktanpassungsprozesse

- Leerstands- bzw. Umzugsreserven sind rechnerisch z.

Z. nicht mehr auf dem Wohnungsmarkt vorhanden.

. Das Angebot auf dem Wohnungsmarkt wverengt sich zuneh-

mend:

- die MNeubautidtigkeit ist seit 1980 durch einen lang-
fristigen Niedergang gekennzeichnet (3989: 575 fer-
tiggestellte WF)

- der Bestand an Sozialwohnungen (1989: 91.166 WE) hat
sich 1in den vergangenen Jahren reduziert und wird
sich bis 1995 um schdtzungsweise 50 % durch die plan-
miBige Tiltgung offentTicher Mittel weiter verringern

und aus den Belegungsbindungen entlassen

~- es besteht ein enormer Nachholbedarf an altersgerech-
ten Wohnungen bis zum Jahr 2000 (4.895 WE). Die Nach-
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frage nach 5.550 Pflegepldtzen kann voraussichtlich
nicht befriedigt werden.

Bezogen auf den Stadtteil Stoppenberg ist der dringende
Wohnbedarf der Bevéilkerung nur ndherungsweise auf der
Grundlage der Bautdtigkeitsstatistik bzw. der Daten der
Volkszdahlung von 1987 abzuleiten. Im Jahre 1987 standen
6.961 private Haushalte 6.882 Wohneinheiten (WE) gegen-
uber. Das bedeutet, daf bereits zu diesem Zeitpunkt ein
Fehlbestand von ca. 80 WE auf diesem Wege ermittelt wer-
den konnte. Trotz fehlender neuerer statistischer Grund-
lagen ist davon auszugehen, daf aufgrund der verstark-
ten Zuwaﬁderungstendenzen in den Tletzten Jahren sich
der Fehlbestand an Wohnungen auch im Stadtteil Stop-
penberg erheblich erhéht hat.

Vor diesem Hintergrund wird es als notwendig erachtet,
umgehend eine Bauleitplanung zu betreiben, die ver-
starkt dem Wohnungsbau dient und die Voraussetzungen
bietet, einer Verschiarfung des Wohnungsproblems zu be-

gegnen.

Im Hinblick auf die Anwendbarkeit des Wohnungsbau-Erleich-
terungsgesetzes fiir den Bebauungsplanbereich "Essener Stra-

Be/Hangetal" ist folgendes festzuhalten:

Die wesentliche Zielsetzung des aufzustellenden Bebauungs-
planes 1ist die Entwicklung einer aufgelockerten Wohnbebau-
ung mit ca. 120 Wohneinheiten unter Zugrundelegung der im
Rahmenplan "Stoppenberg-Sid" enthaltenen Begriinungsvor-
gaben bei gleichzeitiger Schaffung eines qualitativ hoch-
wertigen Wohnumfeldes. Da durch die PlanungsmaBnahme dem
dringenden Wohnbedarf auch im Stadtteil Stoppenberg Rech-
nung getragen werden soll, wird der materiell-rechtlichen
Verpf lichtung aus den PTanungsgrundsdtzen im Sinne des § 1
Abs. 1 BauGB - MaBnahmenG entsprochen.
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Wegen der Eilbedirftigkeit des Planverfahrens zur Schaf-
fung neuen Wohnraumes =nil von § 1 Abs. 2 des BauGB-Mafinah-
menG Gebrauch gemacht werden, wonach der Bebauungsplan auf-
gestellt werden kann. bevor der Fldchennutzungsplan gedn-
dert oder ergdnzt worden ist. Der wirksame Fldchennutzungs-
plan der Stadt Essen soll zu gegebener Zeit entsprechend
gedndert werden (Entfall der L 452 n (OW III a) mit den be-
glteitenden Abschirmzonen}.

Ourch die Anwendung des BauGB~MafnahmenG wurde das Bebau-

ungsplanverfahren folgendermalen beschleunigt:

- Entfall der frihzeitigen Bilirgeranhtrung; als Ersatz wur-
de den Bilirgern Gelegenheit zur Erorterung im Rahmen der
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes gegeben. Au-
Berdem wurde bei der Aufstellung des "Stadtebaulichen
Rahmenplanes Stoppenherg-Sid" bereits eine Bilirgerbetei-
Tigung zu den grundsatzlichen Planungsabsichten durchge-
flhrt ;

- Festsetzung eines Frirterungstermines mit den Trdgern
offentlicher Belange wund Festsetzung einer Frist fir
die Stellungnahmen anstelle des schriftlichen Beteili-
gungsverfahrens;

- Verkiirzung der Au<lequngsdauer auf 2 Wochen (1 Monat
nach BauGB).

Iv. Planinhalt (die Festsetzungen im einzelnen)

1. Wohnge

Die Wo
setzt.
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hngebiete sind als allgemeine und reine Wohngebiete festge-



Die nordlich liegenden Wohngebiete mit den Blockbezeichnungen C,
D, E, F, G, H und J werden als allgemeine Wohngebiete (WA) mit
einer max. IIl-geschossigen Bauweise festgesetzt.
Die ibrigen Wohngebiete werden als reine Wohngebiete (WR) mit
einer max. II-geschossigen Bauweise ausgewiesen.

Vorgesehen ist eine offene, aufgelockerte Bebauung.

Um das Ziel einer einheitlichen, geordneten Strafenraumausbil-
dung zu erreichen, wird eine Baudrenze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau-
GB festgesetzt. Iwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie
ist bei den Il-geschossigen Gebduden eine Vorgartenzone mit ei-
ner Tiefe von 4,50 m (in Teilbereichen, jeweils der o6rtlichen Si-
tuation angepaBit, von 3,0 m - 5,0 m) vorgesehen. Um eine Staffe-
jung der Bauktrper zu ermoglichen, wird bei der II-geschossigen
Bauweise eine Uberbaubare Grundsticksfldache zwischen 13,00 und
15,00 m, bei der IIIl-geschossigen Bauweise, der jeweiligen ortli-
chen Situation angepaBt, zwischen 17,50 und 21,50 m festgesetzt.
Beim Gebdudebestand an der Essener StraBe erlaubt die riickwarti-
ge Baugrenze im Hinblick auf Um- und Anbauten eine Gebdudetiefe
bis 14,0 m.

Fir die Vorgdrtenfldchen sind gem. § 81 Nr. 1 BauONW in Verbin-
dung mit § 9 (4) BauGB bauliche Einfriedigungen vorzusehen. Fir
die Einfriedigungen sind nur Mauern, Stitzmauern und Pfeiler, so-
wie Pfeiler in Verbindung mit Pergolen zuldssig.

Fir sonstige an den offentlichen StraBlenraum angrenzende Flachen

sind dariber hinaus auch Einfriedigungen aus Hecken zuldssig.

Um den beidseitig gefaflten Strafenraum durch traufstdndige Gebdu-
de zu betonen, wird aus stadtgestalterischen Griinden eine Gestal-
tungsfestsetzung gem. § 81 BauONW i.V. m. § 9 (4) BauGB zur Sat-
teldachausbildung und zur Firstrichtung der Geb3dude festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet sind im GeschoBwochnungsbau etwa

30 Wohneinheiten gep1ant. Bei den Wohnungen sind iberwiegend 3-
bis 4-Zimmer-Wohnungen beabsichtigt.
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Das allgemeine Wohngebiet dient gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwie-
gend dem Wohnen, wobei die gem. § 4 Abs. 3 i. V. m. § 1 Abs. 6
BauNVQ ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig sind. Diese
Einschrdnkung wird im Hinblick auf das sich sidlich anschlieBen-
de reine Wohngebiet getroffen, welches ausschlieBlich dem Woh-
nen dient und die Wohnruhe zum Ziele hat. Dementsprechend werden
in dem reinen Wohngebiet gem. § 3 Abs. 3 . V. m. § 1 Abs. 6
BauNV0Q die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. In
den reinen Wohngebieten sind etwa 90 Wohneinheiten mit 4- bis 5-

Zimmer-Wohnungen und Einliegerwohnungen geplant.

Zum Iwecke einer aufgelockerten, offenen und durchgriinten Baukon-
zeption wird fir die WA-Gebiete, mit Ausnahme der vorhandenen Be-
bauung an der Essener Strafle, eine offene Bauweise festgesetzt.
In den WR-Gebieten 1ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung in
II-geschossiger Bauweise zulassig. Die Ausnutzung der Fl&chen
wird bei der Ill-geschossigen Neubebauung mit GRZ = 0,4, GFZ =
1,2 und bei der II-geschossigen Neubebauung mit GRZ = 0,4 und
GFZ = 0,8 festgesetzt.

2. Grinkonzeption
2.1 Grinfldchen

Fiur das neue Siedlungsgebiet wurde ein Freiraumkonzept ent-
wickelt, das die vorbandene Grinsubstanz teilweise einbe-
zieht und den Anforderungen nach privat und gemeinschaftlich
nutzbaren Freiriumen in besonderer Weise nachkommt. Die in
dem Freiraumkonzept enthaltenen Begriinungsvorgaben sollen in
dem mit den Bauinvestoren abzuschliefienden ErschlieBungsver-
trag sichergestellt werden, so dafl sich eine textliche Fest-
setzung im Bebauungsplan (z. B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a "An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen")
erlbrigt. Dieses Konzept greift auch die Ubergeordneten ge-
samtstddtischen Grinzige auf und ermdglicht somit wichtige
Griinverbindungen in Ost-West- sowie auch in Nord-Std-Rich-
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tung, die das Plangebiet durchqueren oder aber auch tangie-
ren. Aufgrund des im Umfeld ausreichend vorhandenen Angebo-
tes an allgemeinen &ffentlichen Griin- und Parkanlagen konnte
der offentliche Grinanteil im Plangebiet gering gehaiten wer-
den. Die im westl. und dstl. Planbereich in Nord-Sud-Rich-
tung verlaufenden kombinierten Rad- und FuBwege sind zum
groten Teil innerhalb einer festgesetzten Gffentlichen Griin-
fldache gem. &8 9 (1) Nr. 15 BauGB vorgesehen. Trotz des rela-
tiv sparsamen Querschnitts (5 m an der schmalsten Stelle)
wirken die offentlichen Griinbereiche an keiner Stelle einen-
gend, da sie die privaten Gartenbereiche optisch miteinbezie-
hen und somit Gliederungs- und Gestaltungsfunkticnen mitiber-
nehmen. Diese knapp bemessenen &ffentlichen Grinfldchen stel-
fen sozusagen das Bindeglied zwischen den einzelnen wohnungs-
bezogenen privat und gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen
dar. Bei der Differenzierung dieses hierarchisch geglieder-
ten Freiraumsystems wurde besonderer Wert auf eine klare
rdumliche Gliederung der einzelnen Nutzungsbereiche (privat,
gemeinschaftlich, offentlich) gelegt.

Die Freifldchen im GeschoBwohnungsbau sind so konzipiert,
da jeder Erdgeschofwohnung ein privater Garten direkt zuge-
ordnet ist; filir die oberen Geschosse sind ausreichend Mieter-
garten vorhanden, die direkt Uber die Treppenhduser erschlos-
sen werden. Die Géarten sollen eine Grdfe von 50 gm nicht un-

terschreiten.

Alle anderen Wohnformen verfiigen Uber private Gdrten unter-
schiedlicher Grofe. Den Mehrfamilienhdusern sind direkt Ge-
meinschaftsgrinflichen zugeordnet., die 1in Form efnes ver-
zweigten "Dorfangers"” ein vielfdltiges Erholungsangebot vor-
sehen, sozusagen als Ersatz fir einen privaten Garten oder

aber auch als Ergdnzung zu ihm.

Im einzelnen sind folgende Nutzungszonen als private Grinfld-
chen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit den Zweckbestimmungen
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SpieT- und Aufenthaltsbereich und Parkanlage festgesetzt wo-
bei Kinderspielbereiche (C-Bereiche), Gemeinschaftssitzpldt-
ze, Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir alle Altersgruppen in
unterschiedlich strukturierten Bereichen - baumiiberstandene
Pldtze, Obstwiese, vorh. Wdldchen, offene Rasenfldachen - vor-
gesehen sind. Diese privaten Gemeinschaftsfldachen haben di-
rekten Anschlu an die geplanten offentlichen Sport- wund
Freizeiteinrichtungen des zu rekultivierenden Aufschiittungs-
geldndes und stellen somit eine ideale Ergdnzung des woh-

nungsnahen Erholungsangebotes dar.

Dieses vielgestaltige Freiraumsystem Ubernimmt ©Okologische
Ausgleichsfunktionen, die als Gegengewicht zur Siedlungsent-
wicklung mit ihren negativen Umwelteinfliussen, z. B. Versie-
gelung des Bodens im Bereich der ErschlieBungsstrafen und
Stellplatze, vorgesehen werden. Die im Bestand Uberwiegend
okologisch wenig wertvollen landwirtschaftlich genutzten F1d-~
chen, ergédnzt durch einzelne Gkologisch wertvollere wund
schiitzenswerte Bereiche, erfahren trotz der teilweisen Uber-
bauung und Oberfldchenversiegelung eine partielle Aufwertung
der verbleibenden Restflichen durch Vergrifierung des Grinvo-
lumens (langfristig), Steigerung der Artenvielfalt und Ver-
besserung der Luftqualitdt.

Fir die im westlichen Plangebiet durch die BaumaBnahmen ca.
0,7 ha groBe entfallende "Waldfldache" im Sinne des Forstge-
setzes werden in Abstimmung mit der Unteren Forst- und der
Unteren Landschaftsbehirde in unmittelbarer Ndhe des Planbe~
reiches Waldausgleichsfldchen 1im Verhdltnis 1:2 geschaffen
(s. auch Ausfihrungen unter Punkt I11.2.5). Die durch entspre-
chende Signatur kenntlich gemachten Einzelbdume, die nicht
in einer festgesetzten Griinanlage stehen, werden gem. § 9
(1) Nr. 25 b BauGB als zu erhaltender Baumbestand festge-
setzt. In diesem Zusammenhang wird auf die im Plan aufgefihr-

te Baumschutzsatzung der Stadt Essem hingewiesen.
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2.2 Gringestalterische und Akologische MaBnahmen

Aufgrund des relativ hohen Anteils an privat genutzten Gar-
tenfldchen, soll nach Ahstimmung mit der Unteren Wasserbehor-
de eine Versickerung hzw. Nutzung des Niederschlagswassers
im Garten erfolgen. Fiir die Mehrfamilienhduser im Bereich
des Dorfangers ist eine dezentrale Versickerungsanlage, an
die mehrere Hauser angeschiossen sind, eine geeignete MaBnah-
me. Sollten die Bodenverhditnisse eine Versickerung nicht zu-
lassen, sollte dennoch das Oherfldchenwasser nicht direkt ab-
geleitet werden, sondern {iber eine offene Mulde miglichst
lange zuruckgehalten werden.

Es ist daher in der Gestaltung und Nutzung der Grundstiicks-
freifldche eine Riickhaltung und die natiirliche Versickerung
von Oberfliachenwasser (Regenwasser) gem. § 9 (1) Nr. 20 Bau-
GB im Bebauungsplan durch Text festgesetzt, da eine solche
Festsetzung nicht nach anderen Vorschriften getroffen werden
kann.

Der Anteil der Versiegelungsfldachen ist mdglichst gering zu
halten. Alle Wege in den 6ffentiichen und gemeinschaftlichen
Grinflachen sind in wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.
ErschlieflungsstraBen und Stellpldtze sind wegen des mdgli-
chen Eintrags von bodenverunreinigenden Stoffen zu versie-
geln.

Zur Vermeidung der weiteren Versiegelung in den nicht iiber-
baubaren Grundstiicksflachen s<ind Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO unzuldssig.

Senkrechte Wandfldchen im Rereich der Gemeinschaftsparkplit-
ze, Pergolen und Carports sollen mit standortgerechten Rank-
und Kletterpfianzen begriint werden. Geschlossene Ddcher von

Carports sind - soweit miglich - extensiv zu begrinen .
Zur Abgrenzung der Garten untereinander und zu gemeinschaft-

Tichen wie oOffentlichen Flachen sind nur Hecken bzw. freie

Abpflanzungen vorzusehen.
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3. Verkehrs- und ErschlieBungsfldchen sowie Fldchen fiir den ruhen-

den Verkehr,
3.1 Verkehrs- und Erschliefungsfidchen

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die an-
grenzende Essener Strafe (L. 452) und die &stlich liegende
Strafle Hangetal (s. auch Ausfiihrungen unter Punkt 1I.2.4).
Die innere Erschliefung des Wohngebietes erfolgt iber die
west1ich gelegene PlanstraBe (Anbindung an die Essener Stra-
Be) und die Ostlich gelegene PlanstraBe (Anbindung an die
Strafle Hangtal). Beide PlanstraBen sind als sog. Stichstra-
Ben mit einem Wendebereich flr LKW (Wenderadius 9,0 m} vorge-
sehen, wobei sich an die westliche PlanstraBe eine Einbahn-
straBe zur Erschliefung der nordl. gelegenen Grundstiicke an-
schliefit.

In der Mitte des Plangebietes wird eine Ost-West-Wegeverbin-
dung zwischen den beiden Wohnbereichen festgesetzt. Es ist
beabsichtigt, die vorgesehenen inneren Erschiiefungsstralen
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB verkehrsberuhigt nach dem Mischf1&-
chensystem auszubauen, wobei eine Querschnittsreduzierung
auf das notwendige Mindestmafi von 8,0 m zugunsten der grofizu-
gigen Griin- und Aufenthaltszonen beabsichtigt ist. Im Uber-
gangsbereich zwischen der Essener StraBe (L 452) und der
westlichen PlanstraBe ist ein Stauraum bericksichtigt, der
nicht verkehrsberuhigt ausgebaut wird. Die inneren Erschlie-
Bungsstrafen werden aufgrund fhrer Ausstattung mit Bdumen
(kleinkronige im Eingangsbereich mit Torwirkung, groBkronige
als lineare Elemente und Einzelbdume zur Gesamtgestaltung)
im Zusammenhang mit den klar definierten Vorgartenzonen, Auf-

enthaltsqualitdten vorweisen.
3.2 Ruhender Verkehr

Etwa 40 offentliche Parkpldatze sind in Ldngsaufstellung in-
nerhalb der Mischfldchen integriert, wobei diese in Zer-
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oder 3er-Gruppen direkt den Gebduden dezentral zugeordnet
sind. Die privaten Stellplidtze sind bei den Einzel- und Dop-
pelhdusern direkt auf dem Grundstiick im sog. "Bauwich" als
Doppelcarparts vorgesehen. Bei den GeschoBwohnungsbauten wer-
den iberschaubare Stellplatzanlagen {Carportgruppen) so zuge-
ordnet, daf Fahrverkehre nicht ins Wohngebiet hineingezogen
werden kdnnen. Diese Stellplatzanlagen werden in der Ebene
der Kellergeschosse angelegt, so daB eine Terrasseniberbau-
ung ermoglicht wird. Sdmtliche Rankgeriiste (im Bereich der
Gemeinschaftsparkpldtze), Pergolen, Carports sollen mit
standortgerechten Rank- und Kletterpflanzen begrint sein. Ge-
schlossene Dacher von Carports sollen extensiv begriint wer-

den.
3.3 Fufl- und Radwege

Selbstdndig gefiihrte, kombinierte Fufl- und Radwege sind in
Nord-Siid- sowie in Ost-West-Richtung innerhalb &ffentlicher
Grunfldchen gefiihrt. Somit ist hierdurch eine Verknupfung al-
ler wichtigen, ilibergeordneten Anbindungen zu einem geschlos-
senen Netz gewdhrleistet. Hierzu zdhlt auch die sidl. gelege-
ne Wegeverbindung. Als Privatflache ist diese belastet mit
einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit und einem teilwei-
sen Fahrrecht zugunsten der Anlieger cowie einem Fahr- und

Leitungsrecht zugunsten der Erschlieflungstriger.
3.4 Belastungsfliachen

Im siidlichen Plangebiet werden im Zusammenhang mit den priva-
ten Wegefidchen folgende Belastungsfldchen gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB durch entsprechende Signatur festgesetzt:

=-1-  Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
-2- Fahrrecht zugunsten der Anlieger
-3~ Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Erschliefungs-

trager
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V. Auswirkungen der Planung

(Umweltvertrdglichkeitspriifung - Vorpriifung)

Die UVP ist ein systematisch-analytisches Verfahren zur Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die
Unwelt bzw. von Einwirkungen der Umwelt auf ein Vorhaben (Friherken-

nungssystem}.

Die Bewertung der Umweltvertriglichkeit ist - gemidB des derzeitigen

Kenntnisstandes - erfolgt (s. Anlage 1).

1. Beeintrachtiqung der Umwelt durch das Vorhaben

Durch die Realisierung der Planung in dem unter I. beschriebenen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach dem heutigen Kennt-
nisstand wesentliche Zunahmen der Schadstoffimmissicnen 1in die
Luft sowie zusdtzliche Belastungen des Bodens und des Wassers
nicht zu erwarten.

2. Beeintrdchtiqung des Vorhabens durch die Unwelt

2.1 Altlasten

Nach den Darstellungen cdes Altlastenkatasters der Stadt Es-
sen befinden sich innerhalh des Plangebietes keine Altlasten-

verdachtsfldchen.
2.2 Geologische Verhaltnisse

Unter den Fldchen des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ist der Bergbau umgegangen. Da z.Zt. von im Ab-
k1lingen begriffenen geringfiigigen Bergsenkungen ausgegangen
werden kann und oberfliachennaher Abbau fiir den vorliegenden
Bereich ausgeschlossen werden kann, sind Vorkehrungen gegen

Bergsenkungen nicht notwendiq.
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Der zu beplanende Bereich ist Teil einer Jlandwirtschaftlich
genutzten Fliche und war bhisher noch nicht behaut. Der Bau-
grund, ein Schiuff (mittelguter Baugrund), 1&8t Griindungsmaf-

nahmen fir eine 2- bis 3-geschnssige Bebauung zu.

2.3 Immissionsschutz

Auf der Grundlage der fiir die Essener Strafle prognostizier-
ten Belastungswerte werden fiir die geplante Randbebauung zum
Schutz der Wehnungen vor Verkehrs- und Gewerbeldrm textTiche

Festsetzungen Uber Mafinahmen zur Larmminderung getroffen.

VI. Zahlenwerte (Art und Umfanq der Nutzung

1. Verfahrensgebiet = 5,34 ha
2. Baufliachen = 3,80 ha
- Allgemeines Wohngebiet {WA) = 0,94 ha
- Reines Wohngebiet (WR) = 2,86 ha
3. QGrinfldchen = 0,88 ha
- offentliche Griinfldchen = 0,38 ha
- private Griinfldchen = 0,50 ha
4. Verkehrsfldchen = 0,67 ha
- StraBlenfldchen = 0,13 ha
- FuBgdngerbereich = 0,03 ha
- verkehrsberuhigte Bereiche = 0,51 ha

VII. Bodenordnende und sconstige MaBnabmen, fur die der Bebauungsplan
die Grundlage bildet

IZwischen der Stadt Essen und dem Bauinvestor soll ein ErschlieBungs-

vertrag abgeschlossen werden, in dessen [usammenhang unter anderen
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durch zusdatzliche vertragliche Regelungen folgendes festgeschrieben

werden soll:

- Gewahrleistung einer &ffentlichen Zugdnglichkeit fir die ausge-
wiesenen privaten Griinanlagen. z. B. Spiel- und Aufenthaltsberei-

che;

- Bodenuntersuchungen im Bereich der Spiel- und Aufenthaltsberei-
che nach dem Mafinahmenkatalog der Stadt Essen, um die Eignung
fir Spielbereiche festzustellen;

- Verwertung des anfallenden Erdaushubs im Plangebiet nach vorheri-
ger Baugrunduntersuchung; bei nachgewiesenem unbelastetem Boden
der Deponieklasse I Verwertung aufierhalb des Planbereiches, z.

B. fur Kinderspielplatze, mdglich;

- Begrﬁnungsmaﬁnéhmen nach den Vorgaben des Freiraumkonzeptes nach

inhaltlicher Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehrtde (ULB};

-  Abgabe einer Verpflichtungserklirung zur Bereitstellung von
1,4 ha Grundsticksfldchen in cer Nihe des Plangebietes fir die
notwendigen Waldersatz- und Aufforstungsmafinahmen unter Zugrunde-
Tegung eines vorherigen Erstauffnrstungsantrages bei der Unteren
Forstbehorde mit Beteiligung der Stadt.

- Vorkehrungen zur Ricknaltung hzw. Versickerung des Oberfldchen-
wassers (Regenwasser) auf den Griundstiicken in Abstimmung mit der

Unteren Wasserbehdrde (UWB).

VIII. Kosten und Finanzierung der alsbald zu verwirklichenden MaSnahmen

1. Kosten

Bei der Realisierung der Planung entstehen folgende iiberschlig-

Tich ermittelte Kosten. Die Kosten gliedern sich in:
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IX.

Dezern

und Stadtplanung

Schuite

Beigeordneter

- 35

1. ErschlieBung ca. 2.380.000,~-- DM

1.1 Offenttiche Erschiiellung

1.1.1 Kanalisation 1.100.000,- OM
1.1.2 StraBen- und Wegebau 1.072.000,- DM
1.1.3 Grunfldache, Wege 148.000,- DM .

1.1.4 Grinflache, Pflanzfliche 60.000,- DM

2. Finanzierung

Es 1ist beabsichtigt, einen FErschliellungsvertrag zwischen dem
Grundstlickseigentimer und der Stadt Essen zu schlieflen, wobei
die Kosten der offentlichen ErschlieBung zu 90 % vom Grundstiicks=

eigentimer zu tragen sind.

Anderung rechtsverbindlicher Bauleitpline

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes 4/90 gelten alle frilher ge-
troffenen Festsetzungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als aufgehoben.

AL A4 L1991

fiir Stadterneuerung Stadtplanungsamt

g S
B \L/?wﬁ%
s 'mzsz Franke

o Amtsleiter

Gehdrt zur Vertligang vom ( 1, April 1992
AZ, 35.2-422.03 ¢ 5:95//4;/
Der Regierungsorisicent

Dasseldorf
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Antage 1

Umwe l1tvertriglichkeitspriifung

Kurzbeschreibung des zu prifenden Vorhabens:

"Essener Strafle/Hangetal”

B-Planentwurf 4/90 "Essener StraBe/Hangetal" (Stoppenberg)

Ziele des B-Planes:

Starkung der Wohnfunktion "Mittelzentrum Stoppenberg" unter gleichzeiti-

ger Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes;

Rickwirtige Ergédnzung der an der Essener Strafle vorhandenen Wohnbebau-

ung;

Entwicklung von Wohnnutzung nérdlich des Aufschiittungsgeldndes "Hange-
tal".

Vorpriifung {Prifung der Umweltvertraglichkeit)}:

Bemerkungen zur Priifung der Umweltvertrdglichkeit:

1.

Die im Bereich Stoppenberg/Hangetal durchgefibrten Bodenuntersuchun-
gen 89/90 (Erstbewertung) durch den Geologen der Stadt ergaben kei-
nerlei Hinweise auf irgendwelche Kontaminationen im Boden (s. auch
Ausfilhrungen unter Punkt I11.2.5).

Das Altlastenkataster der Stadt FEssen weist keine Altlastenverdachts-
fldachen im o.a. Bereich aus.

. Aufgrund von Immissionen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm werden 1im

Bebauungsplan Nr. 4/90 unter "Textliche Festsetzungen" LdrmschutzmaB-
nahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.

Geharl zur Yertiigung vom U1 Apnl 1992
AZ, 33.2-12.03 (Ee;%/
Der Regierunysi woluent

Dilsseldor{

D6120383/06120LFD



