Stadt Essen
Stadtplanungsamt 4. Ausfertigung

BEGRUNBUNG* }
zum Bebauungsplan Nr. 6/92

"aktienstrafe/LautstraBe/Im Wulve"
- Stadtbezirk: IV, Stadttteil: Schinebeck -

*} Siehe § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGB). I, 5. 2253)
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I. Riumiicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanentwurfs Nr.6/92 erfafit ein
ca. 4,7 ha groBes Gebiet und liegt in etwa zwischen der Strafle Im
Wulve im Westen, der AktienstraBe im Siden sowie der LautstraBe im
Osten.

Die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungs-

plan durch Signatur eindeutig fest.

II. Planungsrechtiiche Situation

I1.1 Regionaipianerische Vorgaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) wvon 1986 ist der gesamte Bereich
als Wohnsiedlungshereich dargestellt.

11.2 Darstellungen des FNP

Der wirksame FNP stellt im Zuge der Aktienstrafle--z.T. auch im Ver-
lauf der LautstraBe- den Verfahrensbereich im wesentlichen als ge-
‘werbliche Baufliche dar. Lediglich ein kleiner, nérdlich gelegener
Teilbereich ist als Grinfliche mit der besonderen Iweckbest immung
"Grilnanlage" dargestelit.

Da die geplanten Nutzungen im Verfahrensbereich in Teilbereichen im
Widerspruch zu den nicht mehr weiterverfolgten Zielsetzungen des Fla-
chennutzungsptanes stehen, ist der FNP im Parallelverfahren zu &n-

dern.

I1.3 Verbind]iche‘Béu1eitp1anung

Das Plangebiet ist von foigenden rechtskraftigen Bebauungsplénen er-
faBt: |
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- 21/66 LohstraBe/PollstraBe

- 8/67 AktienstraBe

- 36/72 LohstraBe/PollistraBe und I11. Anderung Westerberg
- 13/69 Bandstrafle/RoBstraB3e/LohstraBe

- 283 Westerberg

Die in diesen Bebauungspldnen getroffenen Festsetzungen entsprechen
zum groften Teil nicht mehr den heutigen stddtebaulichen Zielvorstel-
lungen. .

Dies betrifft insbesondere die bauleitplanerische Sicherung der in-
zwischen aufgegebenen Neutrassierungen der BundesstraBe B 231 (OW
ITI a) und der Landesstrafle L 445.

II1I. Stﬁdtebau1iche Situation

I11.1 Historischer Ursprung und allgemeine Entwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBlt ein Gebiet entlang ei-
nes historisch bedeutenden Verkehrsweges

Die Aktienstrafle, als direkte Verbindung des Hauptstapeiplatzes fir
die geférderte Magerkohle des Ruhrtales in Milheim-Ruhrort mit den
Fettkohlenvorkommen aus dem Borbecker Raum verdankt jhre Entstehung
dem Bergbau und dem Kohlenhandel und wurde 1839 fiir den 6ffentlichen
Verkehr ertffnet. Als eine der ersten "KunststraBen" Essens war sie
von einer-Aktiengese11schaft finanziert und ausgebaut worden.
Hauptgesellischafter dieser AG waren die Betreiber der Zeche Sidlzer
und Neuack am Schélerpad in Bochold und der Zeche Kronprinz in
Schinebeck .

Der zur ehemals selbstdndigen Biirgermeisterei Borbeck gehtrende
Stadtteil Schonebeck, in dem das Verfahrensgebiet gelegen ist, Hat,
abgesehen vom Gewerbegebiet der ehem. Zeche Kronprinz und den ndrd-
1ich benachbarten gewerblichen Hutzungen im Zuge der Aktienstrafle,
bis in die Gegenwart seinen ldandlich geprdgten Charakter behalten.
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In der Bausubstanz findet diese Eigenart seinen Ausdruck in der auf-
gelockerten 1- bis 2-geschossigen Bebauungsweise.

Besonders auffdliig an der frilheren bergbaulichen Nutzung {ist das
" Fehlen von Gleisanschliissen. Dies ist auf die oben beschriebene Ent-

wicklung zuriickzufiihren.

Mit der Kohlenkrise in den Jahren um 1960 erhielten Uberlegungen Auf-
trieb, im Zusammenhang mit der Verkehrsplanung fiir einen autobahndhn-
Tichen Ausbau einer verlagerten B 231 (Holland-Linie)} und einer hier-
an anschlieBenden L 445 am Standort Aktienstrafe, die geplanten in-
frastrukturellen Verdnderungen fiir die Neuansiedlung gewerblicher
Nutzungen im Zuge der Aktienstrafe zu nutzen.

Dabei wurde neben der Flache der ehem. Zeche Kronbrinz auch der ndrd-
1ich angrenzende Bereich bis zur Frintroper StraBe (auBerhalb des

PTanbereiches) mit gewerb]icheh Nutzungen belegt.

I11.2 Lage im Stadigebiet

Der Geltungsbereich des B-Planes ist dem Staditeil Schénebeck zuzu-
ordnen und Tiegt vom Essener Stadtzentrum ca. 5,5 km in nordwestli-
cher Richtung entfernt. : ’

Dieser Stadtteil verfigt Ulber kein funktional eindeutig strukturier-
tes Ortszentrum und ist dem Siedlungsschwerpunkt und Mittelzentrum
Borbeck zuzuordnen. | .

Verkehrlich ist der Stadtteil gut an das Mittelzentrum Borbeck, das
Oberzentrum Essen sowie an die Nachbarstddte angebunden.

I1I1.3 Stiddtebauliches Erscheinungsbhbild

Das rd. 4,7 ha groBe Plangebiet ist Uberwiegend bereits bebaut. Zur
AktienstraBe hin befinden sich groBvolumige gewerbliche Bauten in 1-
bis 2-geschossiger Bauweise und unterschiedlichem Abstand zur Aktien-
straBe, so daB hier keine klar definierte Raumkante ablesbhar ist.

D6120059/06120LFD



1114

Die Fldche westlich der Lautstrafle (Geldnde der ehem. Zeche Kren-
prinz} ist mit produzierendem Gewerbe besetzt.

Nordwestlich schiieBlt sich aufgelockerte Wohnbebauung mit geringen
Geschdfisbesatz in der ErdgeschoBebene in 1~ bis 2-geschossiger Bau-
weise an. In westlicher Richtung geht das Plangebiet in den frejen
Landschaftsraum des Hexbachta]es uber.

Verkehr und techrische Infrastruktur

Der Geltungsbereich des B-Planes ist verwaltungstechnisch dem Stadt-
teil Schonebeck zugeordnet, zu dessen Ortskern die vierspurig ausge-
baute AktienstraBe mit separatem Straflenbahngleiskdrper als starke
Zasur wirkt.

Eine Querungsmiglichkeit Uber die Aktienstrafle besteht in HOhe der
Lautstrale.

Im Zuge der Schinebecker Str./Lautstraflie und der StraBe "Im Wulve"
verkehrt die Buslinie 186, Uber die das Mittelzentrum Borbeck in ca.
10 Minuten erreichbar ist. '

Das Oberzentrum Essen-Mitte ist iiber die im Zuge der Frintoper Str.
gefiihrten Strafenbahnlinien 104 und 105 fur Benutzer des OPNV eben-
falls gut angebunden. .

In entgegengesetztar Richtung ist idber die Frintroper Strafle mit der
Straflenbahnlinie 105 das Unterzentrum Frintrop qut mit dem OPNV zu
erreichen. Mit der Straflenbahnlinie 104 ist Uber die AktienstraBe
die Nachbarstadt Miitheim ebenfalls gut erreichbar.

Auch flir den Individualverkehr kann wegen der den Bereich beriihren-
den Hauptverkehrsstraflien B 231 {direkte Verbindung zwischen Oberhau-
sen und Essen-Mitte) und Aktienstrafe (Zubringer zur A 430) die An-

bindurg als hervorragend bezeichnet werden.
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1V. Erforderlichkeit der Planung

IV.1  AnlaB der Planung

Anstelle der Verkehrsfliachen, die in der bisher verbindlichen Bau-
leitplanung im Verfahrensbereich vorgesehen sind, ist hier eine am

Bestand orientierte Neuplanung erforderlich.

IV.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die wesentlichen Zielsetzungen des aufzustellenden B-Planes sind

- Neuordnung der fur die ehem. B 231 (OW IIla) und L 445 freigehalte-
nen Flichen, die nach Anderung der Planungsziele zur Disposition
stehen

- Planungsrechtliche Sicherung und Nutzungsintensivierung der Gewer-
beflachen sowie partiell die Schaffung von Erweiterungsmiglichkei- -

ten

- Erhaltung, Stdrkung und Entwicklung des Wohnens durch Arrondierung
bzw. BauliickenschlieBung im Bereich der Strafle Im Wulve

- Ausbildung einer strafenraumbegrenzenden Bebauung und Verbesse-

rung des Stadtbildes entlang der AktienstraBe

V. Planinhalte und Festsetzungen

V.1la Gewerbegebiete

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird, bezogen
auf das MaB der Nutzung, eine bau-, massen~ und hohenmdBige Abstaffe-
lung zu dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet angestrebt, um somit
dem aufgelockerten 2-geschossigen Charakter dieses Wohnsiedlungsbe-
reichs gerecht zu werden.
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Insgesamt ist durch die geplante Dichte- und Hohenbegrenzung gewdhr-
leistet, daB der Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen stddiebau-
lich vertrdglich gestaltet wird, wobei mit der Festsstzung von II bis
IV Geschossen an dem stddtebaulich bedeutsamen Punkt des Einmindungs-
bereichs der Lautstrale in die Aktienstrafe ein bescnderer stadtge-

stalterischer Schwerpunkt gesetzt wird.

V.1b Gliederung der Gewerbegebiete, Nutzungseinschréankungen und Aus-

schlufl bestimmter Nutzungen

Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Wohngebiete wird fir die ge-
werblichen Baugebiete von den Gliederungsmdglichkeiten der BauNVQ Ge-
brauch- gemacht und den einzelnen Baugebieten ein bestimmtes Spekirum
des Nutzuagskataloges der BaulyC zugewiesen.

Damit wird sowohl eine Prazisierung des Gebietscharakters, als auch

eine rdumtiche Trennung sensibler Nutzungen erreicht.
Im einzelnen wird textlich festgesetzt:
"Die GE-Gebiete sind gem. § 1 Abs. 4 wie folgt gegliedert:

a} Gewerbegebiet 1 {GE 1)
=~ ausniahmsweise zuldssig:
Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse VII der Abstandsliste 1990
zum Runderiafl des Ministers fir Umwelt, Rgumordnung und Land-
wirtschaft vom 21.03.1930 (Ministerialblatt MNW. 1990 S. 504)
sowie Betriebe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad, wenn
im Einzelfail die Einhaltung der fir die schutzbedirftigen

Nachbargehiete zuldssigen Immissionswerte nachgewiesen wird.

. - nicht zuldssig:
Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse I - VI der Abstandliste
1990 zum Rag.Erl. des Miﬁfsters fur Umweit, Raumordnung und
Landwirtschaftvom 21.03.1990 (Ministerialblatt NW. 1990 S.

504} sowie Betriebe und Anilagen mit dhnlichem Emissionsgrad.
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b) Gewerbegebiet 2 (GE 2)
- nicht zuldssig:
Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse I - VII der Abstandsliste
1990 zum Rd.Erl. des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.,03.1990 (Ministerialblatt NW. 1990 S.

504) sowie Betriebe und Antagen mit ahnlichem Emmissionsgrad.

Die auf diesem Plan abgedruckte Abstandsliste ist Bestandteil des Be-

bauungsplanes.

Die Einstufung in die Abstandsklassen ist grundsdtzlich so angelegt,
daB bei Einhaltung oder Uberschreitung der angegebenen Abstdnde Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Beldstigungen durch den Betrieb der
entsprechenden Anlage in den umliegenden Wohngebieten nicht entste-
hen, wenn die Anlage dem Stand der Technik entspricht.

Un jedoch im Einzelfall eine Ausnahme von Beschrankungen zu erleich-
tern - wenn z.B. durch Betriebsbeschrdnkungen oder durch Mafnahmen,
die Uber dén Stand der Technik hinausgehen, die Immissionen geringer
gehalten werden als im Regelfall -, sind in der textlichen Festset-
zung zur Art der Nutzung des GE 1 entsprechende Ausnahmetatbest&nde
formuliert.

Aufgrund des Mangels an verfiligbaren Gewerbefldchen im\Bezirk_Borbeck
sollen die neu zu schaffenden CGewerbegebiete nach Mdglichkeit aus-
schTieBiich fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Gewerbebetrie-
be vorgehaiten werden,

Un Konflikten zwischen Wohn- und gewerb]icheh Nutzungen innerhalb
der Gewerbegebiete so gering wie mdglich zu halten und der Tendenz
einer Wohnnutzungsintensivierung in Gewerbegebieten entgegenzuwir-

ken, wird folgende textliche Festsetzung getroffen:
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"In dem GE 1 ist unzuldssig:

- Gem. & 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 8 Abs . 3 Nr. 1 BauNVQO ausnahms-
weise zuldssigen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereltschaftsperso-

hen saowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter!

Damit die an die GE-Gebiete angrenzenden Wohnbereiche nicht durch
die dort zuldssigen Nutzungsarten beeintrdchtigt werden, setzt der

Bebauungsplan folgende Nutzungseinschrankungen fest:

"a) Im Gewerbegebiet 1 (GE 1}
- ausnahmsweise zuldssig:
Gem. § 1 Abs. 5 BauNV0 die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNV0 al11-

gemein zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke.

= nicht zuldssig:
Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO alligemein zuldssigen Gewerbebetrieben alier Art:
Einzelhandelshetrieb mit dem Sortiment Sex-Artikel sowie
Bordelle.

Gem. § 1 Abs. & und 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVD ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstdtten: Spiei-

hallen.

b) Im Gewerbegebiet 2 {GE 2)
- nicht zuldssig:
Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BaulVO von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNV0O allgemein zuidssigen Gewerbebetrieben ailer Art: Ein-

zelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Sex-Artikel sowie Bor-
dealle.

Gem. & 1 Abs. 5 BaulNVD die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BaulV0 all-
gemein zuldssigen Tankstellen.
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Gem. § 1 Abs. 5 BauNV0O die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNV0 ali-

gemein zuldssigen Antagen fiUr sportliche Zwecke.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVQ aus-
nahmsweise zuldssigen Vergilingungsstdtten aller Art".

Mit der Zielsetzung, hier nach Méglichkeit arbeitsplatzintensi-
ve Gewerbebetriebe zu etablieren und extensive gewerbliche Nut-
zungen auszuschlieBen, trifft der B-Plan folgende Festsetzun-
gen:

“Im Gewerbegebiet 1 (GE 1) und Gewerbegebiet 2 (GE 2) sind

- ausnahmsweise zuldssig:
Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNv0 all-
gemein zuldssigen Lagerhduser, lLagerplitze und offentlichen
Betriebe".

Aus stadtebaulicher wie stadtgestalterischer Sicht besteht im
Plangebiet die Notwendigkeit einer Abstufung der baulichen Ho-
henentwicklung vom GE 1 - iUber das GE 2 - bis hin zum WA-Ge-
biet.

Da die potentielle HNutzbarkeit der gewerblichen Grundstiicke
hier theoretisch auch Hochregallager o.d. zuldBt, muB hier ei-
ne, dem stddtebaulichen Umfeld entsprechende hdhenmdBige Be-
grenzung der baulichen Entwicklung festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan sieht deshalb folgende Festsetzung vor:

“Die Hohe der baulichen Anlagen ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 16 Abs. 3 BauNV0O durch Einschrieb der max. zuldssigen

Traufhshe {TH max.) im Planteil festgesetzt.

Gem. § 31 Abs. 1 BauGB konnen Aufbauten fiir haustechnische Auf-
bauten bis zu einer Gesamthohe von 3,00 m Uber der jeweils zu-
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léssigen HGhe der baulichen Anlagen als Ausnahme zugelassen

werden."

Wegen der benachbarten, visuell sensiblen Nutzungen im Plange-
biet und mit dem Ziel eines einheitlichen Erscheinungsbildes

sieht der B-Plan im weiteren folgende Festsetzung vor:

"Gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 4 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 Bau
B

- sind Werbeanlagen lediglich an Gebduden und dort nur unter-

halb der jeweiligen Traufe zuldssig;

-

- sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht unzu-

lassig;
- ist AuBenwerbung auf dem Dach unzuldssig".

V.2 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der gesamte Verfahrensbereich fir den Bebauungsplan ist gekennzeich-
net vom Ubergang ausschliellich gewerblicher Nutzungen, Uber Misch-
nutzungen und allgemeinen Wohnnutzungen bis zum Ubergang in die
freie Landschaft.

Das den gewerblichen Nutzungen ndrdlich unmittelibar benachbarte, vor-
handene Wohngebiet ist im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zur Wahrung des Ortsbildes, das durch eine aufgelockerte Bebauung ge-

kennzeichnet ist, weist der Bebauungsplan offene Bauweise aus.
Daritber hinaus ermdglicht der Bebauungsplan am Bestand ausgerichtete

NeubaumaBnahmen im Zuge der gegeniiber der jetzigen Situation mach St-

den geringfligig verschwenkten Strafle Im Wulve.
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~Mit diesem Baugebiet soll durch eine Arrondierung der Wohnbebauung
der westliche Siedlungsrand klarer gefafBt und die begonnene Entwick-

lung stidtebaulich geordnet weitergefithrt werden.

Der teilweise neu zu erschlieflende Bereich ist als WA mit einem Maf}
der Nutzung bei einer bis zu II-geschossigen Bauweise von GRZ 0,4
und GFZ 0,8, festgesetzt. '

Um den angestrebten Charakter der Bebauung in Anlehnung an den Be-

stand auch zukiinftig zu bewahren, ist daruber hinaus gem. § 22 Abs.

2 BauNV0 festgesetzt, daB in diesem Baugebiet nur Einzel- und Doppel-
" hauser mit Satteliddchern zuldssig sind.

Mit gleicher Zielsetzung wird gem. § 1 Abs. 4 und Abs. 6 BauNVD fest-
gesetzt, dafi die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
Zungen unzuldssig sind.

Im Sinne des vorbeugenden Umweltschutzes sind im Bereich des allge-
meinen Wohngebietes Bodenuntersuchungen veranlafit worden.

Die auf der Basis von chemischen Unteﬁsuchungen der 1nsgésamt 9 Fest-
stoffproben erstellte Gefdhrdungsabschatzung liegt vor.

Wegen einer geringfiigigen Cadmiumbelastung (2,3 mg/kg Boden im Ober-
boden zwischen 0,0 und 0,3 m) wird in der Gefdhrdungsabschiatzung emp-
fohlen, bei der vorgesehenen Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
den Oberboden bis in einer Tiefe von ca. 0,5 m zu durchmengen (z.B.
durch tiefes Fridsen).

Mit dieser MaBnahme ist sichergestellt, dafl damit die Cadmium-
konzentration soweit wverdinnt wird, daf eine gesundheitliche Bela-
stung oder Gefdhrdung Uber das normalerweise vorhandene Risiko hin-
aus nicht anzunehmen bzw. zu erwarten ist.

Die Gefdhrdungsabschdatzung (Schreiben des St.A. 62-8 vom 01.10.92)
liegt der Begriindung als Anlage bei. '

D6120059/06120LFD



V.3 Freifldchen/6ffentliche Grinfldchen

Durch die benachbarten, relativ gut erschlossenen offenen Land-
schafts-/Parkbereiche (Schlofinark Borbeck, Schinebecker Schlucht,
Hexbachtal) 1ist der B-Plan-Bereich mit wobhnungsnahen Grinflichen

sehr gut versorgt.

V.4 Anpflanzen von Bdumen und Striduchern

Der B-Plan sol1l u.a. den weitgehenden Erhalt der Okologischen Funkti-

on und Substanz des Plangebietes sicherstellen.

Daher setzt der Bebauungsplan fest, daf die im Plapteil als 'PG 1!
gekennzeichneten Fldchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 81
Abs. 1 Nr. 4 BauONW vollstandig zu begrinen und mit heimischen,
standortgerechten, grofkronigen Laubbdumen sowle mit Strduchern zu
bepflanzen und so zu erhalten sind. Je angefangener 500 m? Grund-
stiicksfldache sind 2 groRkronige Laubbdume (Stammumfang in 1 m Hohe
mindestens 0,25 m) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Nadelgehol-

ze sind generell unzuldssig.

Der weltgehende Erhalt der vorhandenen Griin- und Gehdlzbestinde wird
durch die im Planteil enthaltene Festsetzung von *Flachen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen wund Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § S Abs. 1 Nr. 25b BauGB ge-
wihrleistet.

Durch diese Festsetzung wird der vorhandene Wald geschiitzt. Eine
Festsetzung als Wald wirde jedoch aufgrund der erforderlichen Abstdn-
de zur (Neu-)Bebauung eine erhebliche Verkieinerung devr Baugrundstiik-
ke und der Bebaubarkeit zur Folge haben, sc da wertvolles und er-
schlossenes Bauland welches zudem im bestehenden B-Plan als gewerbli-

che Bauflédche festgesetzt ist, verioren ginge.
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Um gegentiber den &ffentlichen Verkehrsflachen und dem angrenzenden
Landschaftsraum eine landschaftsgerechte Einbindung der gepiantern Be-

bauung sicherzustelien, wird im Bebauungspian festgesetzt, daf

- die im Planteil als 'PG 2°' gekennzeichneten Flachen mit Ausnahme
der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten zu den Jjeweiligen Bau-
grundstiicken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 253 BauGB i.¥Y.m. § 81 Abs. 1 Nr.
4 BauONW vollstdndig zu begrinen und mit heimischen, standortge-
rechten Laubbdumen zu bepflianzen und so zu erhalten sind. Nadelge-

holze sind gensrell unzulidssiqg.

-~ gem. § 81 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauONW 1.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
sind Einfriedungen innerhalb der als PG 2 gekennzeichneten Flachen
fiir das Anpflanzen und Bdumen und Stduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr.
2ba BauGB generell nicht zuldssig sind.

Diese grinordnerischen Zielsetzungen dirfen nich£ durch Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauONW beeintrdchtigt werden.
Der B-Plan setzt deshalb durch Text fest:

- "Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNV0 sind auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstliicksfldchen unzuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben hiervon unberiihrt®.

Un die tkologisch, stadtklimatischen Auswirkungen einer bauiichen In-
anspruchnahme des Verfahrensgebietes weitgehend zu kompensieren,

trifft der B-Plan folgende Festsetzungen:

- "Flachddcher sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu 100 % ihrer Ge-
samtfldche ‘mit einer extensiven Begrinung (z.B. Grdser, Wildkriu-
ter und/oder bodendeckende Gehdlze) zu versehen und so zu erhal-
ten, wobei éine Bodensubstratauflage von mind. 0,08 m zu gewahriei-

sten ist.

D6120059/06120LFD



_1?_.

Ausgenommen hiervon sind Uachfldchenbereiche mit Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren) sowie

notwendige haustechnische Einrichtungen.

- In den Gewerbegebieten 1 und 2 (GE 1 und GE 2) sind gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB entiang der Gebdudefronten Schling- und Kletter-
pflanzen (z.B. wilder Wein u.i.) als Fassadenbegriinung vorzusehen
und so zu erhalten, wobei in der Summe mindesteﬁs 1/3 aller Gebiu-
defronten bzw. Fassadenfldchen eines Baugrundstiickes zu begrinen

sind".

V.5 Offent1iche Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung der an der Aktienstraffe angesiedelten gewerblichen
Nutzungen soll vornehmlich durch Einrdumung von Zufahrtsmdglichkei-
ten iber die Aktienstrafe erfolgen.

Zur Erschlieflung der neu vorgesehenen Bebauung im Zuge der lber die
LautstaBe in sidwestliche Richtung verlangerten StraBe Im Wulve ist
der teilyeise schon vorhandene, befahrbare Wirtschaftsweg, entspre-
chend dem stiddtebaulichen 7Ziel, als Verkehrsfliache mit besonderer

Iweckbestimmung {Mischverkehrsfliche) festgesetzt.

Die Ubrigen Verkehrsflichen erfassen im wesentlichen die Fldchen der
vorhandenen StraBlen. Darilber hinaus ist Jjedoch der zusdtzliche Fla-
chenbedarf fir den Ausbau des Knotens Lautstr./Aktienstr. und die An-
lage von straBenbegleitenden Anpflanzungen von Bdumen bei der Fest-

setzung der Verkehrsflichen beriicksichtigt.

V.6 Ruhender Verkehr

Der Nachweis der notwendigen Stelliplatze ist fir alle Baugebiete auf

den Baugrundstiicken selbst zu fihren.
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V.7 Entwdsserung

Der Verfahrensbereich befindet sich in einem entwdsserungstechnisch

erschlossenen Gebiet.

Ein GroBtei] des Verfahrensgebietes wird lber ein Mischsystem entwas-

sert.

Der Schmutzwassersammler veriduft parallel zum Hexbach.
Durch die geplante Verdichtung der baulichen Nutzungen wird der ohne-

hin bereits hohe Bodenversiegelungsgrad weiter erhéht.

Hierdurch besteht die Gefahr, daf die vorhandenen Quellen des Hexba-

ches in ihrer Schiittung weiter beeintrdchtigt werden.

Um hinsichtlich spaterer Renaturierungen ein ausreichendes Wasserdar-
gebot sicherzustelien, ist es notwendig, weitere Bodenversiegelungen
auf ein Minimum zu reduzieren.

Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt

"Im aligemeinen Wohngebiet (WA} dirfen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und § 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW 80 %
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen der Baugrundstiicke gegen-
Uber dem Eindringen von Oberflachenwasser nicht versiegelt werden.
Diese Fldchen sind gartnerisch zu nutzen und so.zu erhalten.”

V.8 Altstandorte und Altablagerungen

Nach den Darsteliungen des Katasters der Stadt Essen iiber Altstandor-
te und Altablagerungen (Stand Juli 1991) befindet sich innerhalb des
Plangebietes unter der Ordnungsnummer 16/1.01 ein Hinweis auf Alt-la-
stenverdacht§fﬁ5chen eines ehem. Kohlenbergwerksgelidndes (ehem.
Schachtaniage Kronprinz).

Eine aufgrund dessen von der Stadt Essen in Auftrag gegebene gutach-
terliche Gefdhrdungsabschitzung Tiegt seit 1991 vor.
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Das Gutachten des Ingenieur- und Hydrogeciogiebliros Strobel &
Kalder, Krefeld, wurde in Zusammenarbeit mit dem Rheinisch-Westfdli-
schen TY erstellt und trdgt das Datum vom 29.01.1991.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zusammenfassend zu dem Schluf, daf
aufgrund der vorgefundenen Schadstoffe, bezogen auf dis momentane
Nutzung des Geldndes und die Uberdeckung der belasteten Bereiche,

der Gefdhrdungsgrad als sehr gering anzusehen sei.

Die Moglichkeit eines Schadstoffeintrags in das Grundwasser durch
Austaugung sei -ebenfalls kaum denkbar, da die Altablagerungen von ei-
ner mehr als 10 m mdchtigen, gering-durchldssigen Schluff- bzw. L&B-

lehmschicht unterlagert werden.
Ausgasungen wurden im Zuge der Bodenluftmessungen nicht festgestellt.

Der B-Plan schlieflt mit seinen Festsetzungen im Bereich des dem Gut-
achten zugrundegelegten Untersuchungsgebietes dem Wohnen dienende
Nutzungen aus.

Da tt. Gutachten Veréndérungen nuy in Verbindung mit einer gutachter-
lichen Uberwachung bzw. Uberpriifung flr vertretbar gehalten werden
und weil das Gutachten empfiehlt, im Zuge von BaumaBnahmen anfalien-
den Bodenaushub vor dem Verbringen von Geldnde dieses auf seine Depo-
nierfdhigkeit hin zu Uberprifen, wird der B-Plan.gem. § 9 Abs. 5 Nr.
3 BauGB mit der im folgenden unter VI. aufgefithrten Kennzeichnung

varsehen.

Die gutachterliche Gefdhrdungsabschidtzung liegt der Begrindung als
Anlage bei.

Der'gesamte gekennzeichnete Bereich ist mit einer Abdeckung, oder ei-
ner VYersiegelung mit unbelastetem Material zu versehen, sofern dies
nicht ohnehin schon geschehen jst.

Diese Mafnahme ist mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehbrde der
Stadt Essen {Ordnungsamt) abzustimmen.
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Aus ordnungsrechtlicher Sicht geht demnach von dem gekennzeichneten
Bereich flir die derzeitige und die im B-Plan festgesetzte HNutzung
keine Gefahr aus.

VI. Kennzeichnungen und Hinwelise

Gem. § 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB enthdlt der B-Plan folgende nach-

richtlich Ubernommenen Kennzeichnungen und Hinweise:

- Dfe gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als 'Sicherheitszone um verfiillten
Bergwerksschacht® gekennzeichnete Fldche weist sowohl den hier be-
findlichen, zwischenzeitlich verfiillten und abgedeckten Schacht
Kronprinz 3 als auch den entsprechenden Schachtschutzbereich nach.

Vor einer Bebauung der gekennzeichneten Fldchen wird empfohien, ei-
ne Sachverstdndigenstelle zu Rate zu ziehen.

Es ist dafur'Sorge zu tragen, dafl eine uneingeschrankte Zugidnglich-
keit des Schachtes flr Nachfiilizwecke erhalten bleibt.

- Die gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BaulB als 'Schutzbauwerkstandort ehem.
Zivilschutzanlagen' gekennzeichnete Fliache verweist auf den mitt-
lerweile wverfillten, zwischenzeitlich evtl. beseitigten Luft-
schutz~Stollen mit der Ordnungsnummer 02.155.

Auf die Gefahren, die von derartigen beseitigten Anlagen, z.B.

durch Hohirdume ausgehen kionnen, wird hiermit hingewiesen.

- Text1. Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB:
Die Fldchen des rdumlichen Geltungsbereiches des B-Planes 1liegen
im EinfluBbereich friheren Untertagebergbaus. VYor einer Bebauung

muB eine Abstimmung mit dem zustandigen Bergamt erfolgen.
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- Bei der Planung und Durchfihrung von BaumaBnahmen im Bereich der
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauG8 als ‘mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
lastete Flidche' gekennzeichneten Baugrundstiicke sind folgende An-

forderungen zu beachten:

a) Anfallendes Aushubmaterial darf nur mit Zustimmung der Unteren

Abfallwirtschaftsbehérde entscrgt oder verwertet werden

b} Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kdnnen im Einzelfall ergdn- .

zende Bodenuntersuchungen zur Bestimmung des Gefahrdungspoten-
tials sowie zur schadlosen Entsorgung des Aushubmaterials er-
fordertich werden.

Hinweise:

~  Flr den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes gilt die 'Satzung zum Schutze des Baumbestandes
in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28.09.1982' {Amtsblatt der
Stadt Essen Mr. 40 vom 01.10.1982)".

- Im Bereich des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes ist der
Oherboden in einer Tiefe zwischen 0,0 und 8,2 m geringfiigig
mit Cadmium belastet (Konzentration: 2,3 mg/kg BOGER).

Un den Schwellenwert von 2,0 mg/kg Boden gemd Mindestuntersu-
chungsprogramn Kulturboden der Landesanstalt flr Okologie,
Landschaftsentwicklung Forstplanung NRW (LﬁLF) 7u unterschrei-
ten, ist es erforderlich, den Oberboden bis in eine Tiefe von

ca. 8,5 m zu durchmengen {z.B. durch tiefes Frdsen).
VII.  Zahlemnwerte

VII.1 FldchengréBen

Gesamtverfahrensgebiet ca. 4,77 ha
Gewerbegebiete {(GE) ca. 2,90 ha
aligemeines Wohngebiet (WA) ca. 0.71 ha
5ffentiiche Verkehrsfliche ca. 1,16 ha
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VII.2 Nutzungswerte
Geverbegebiet (GE 1):
Grundfldchenzahl 0,6
Geschofif 1dchenzahl 2,4
max. - Zahl der Yollge-

schosse IV

Gewerbegebiet 2 (GE 2)

Grundf Tdchenzahi 0,6
GeschoBf lachenzah] 1,2
max. - Zahl der Vollge-

schosse 111

allgemeines Wohngebiet (WA):
Grundf1§chenzaﬁ1 0,4
GeschoBf ldachenzahl 0,8
max. - Zahl der Vollge-

schosse _ IT

VIII. Aufhebung rechtsverbindlicher Bauleitplanung

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden B-Planes gelten die frither
getroffenen Festsetzungen der Bebauungsplidne

1

21/66 Lohstrafle/Pollstrafle

8/67 Aktienstrafe _

36/72 LohstraBe/Pollstrafe und III. Anderung Westerberg
13/69  BandstraBe/RoBstraBe/Lohstrafe

- 283 " Westerberg
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als aufgehoben, soweit diese den Geltungsbereich des B-Planes Akti-
enstrafe/Lautstrale/Im Wulve betreffen.

21.01.1993

3$zernat filr Stadterneuerung xr§xadtp1anungsamt

d Stadtplanung

ulte &= A Franke
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