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Stadtplanungsamt

Begriindung™
zum Bebauungsplan Nr. 7/92
'Spritzenstrale/Karlstrafie’
Stadtbezirk V, Stadtteil Altenessen-Nord

*) siehe § 9 Abs., 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGB1. I S.
2253) zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investi-
tionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-

tions-Erlefchterungs- und Wohnbaulandgesetz) in der Fassung vom

22.04.1993 (BGBT. I. S. 466)
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I. Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 7/92 'SpritzenstraBe/KarlstrafBe'
umfaft das Gebiet zwischen Altenessener StraBe und Wilhelm-Nieswandt-
Allee von der Karlstrafe im Suden bis zur Spritzenstrafie und BGh-

merheide im Norden.

Die Grofle des Plangebietes betrdgt ca. 2,3 ha.

II. Erforderiichkeit der verbindlichen Bauleitplanung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund der Wohnungsengpdsse im Essener Stadtgebiet Altenessen-
Nord ist zum einen eine Wohnbebauung nérdlich des Zentrums Alten-
essen vorgesehen, zum anderen sollen die aus den vorangegangenen,
sidlich anschlieBenden Planungen entwickelten Konzeptionen an die-
sem verdichteten Wohnstandort fortentwickelt werden. Die Konzebti-
onen des siidlich angrenzenden Bereijchs bestehen in der Starkung
der Zentrenfunktion durch die Umsetzung des dort bereits gelten-
den Planungsrechtes, das Kern-, besondere und a1Tgemeﬁne Wohnge-
biete beinhaltet.

Die sich daraus ergebenden Nutzungsanspriiche machen die Aufstel-
Tung des Bebauungsplanes 'Spritzenstrafe/Karlstrafle’ erforderlich
(s. III. 4 sowie IX.).

Die nachfolgend beschriebenen Planungsziele korrespondieren auch
mit der Zielsystematik der Stadterneuerung. Der nordostliche Teil
des Plangebijetes Tiegt im Sanierungsgebiet Altenessen-Nord, das
1982 formlich festgelegt wurde. Das Sanierungsgebiet umfaft im we-
sentlichen den Bereich um den ehemaligen Bahnhof Altenessen-Rhei-
nisch, auf dem bereits die neue Wilhelm-Nieswandt~Allee und ein
umfangreiches Wohnungsbauprogramm realisiert wurde, und der mit

seinen stillgelegten Bahnanlagen in das Verfahrensgebiet des Pla-
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nes Nr. 7/92 hineinreicht. Zechenstillegungen im Raum Altenessen
zwischen 1965 und 1975 fihrten zu Arbeitsplatzverlusten und dem
daraus resultierenden Bemiihen, Uber Fldchenbereitstellungen zu-
kunftsorientierte gewerbliche Strukturen zu schaffen sowie Wohn-
und Versorgungsstandorte aufzuwerten und langfristig tragfdhig zu
machen. Wesentliche Grundlage bot dazu die stddtebauliche Entwick-
lunsplanung mit dem Entwicklungskonzept Altenessen aus dem Jahre
1979 (s. I11.2).

2. Stadtebauliche Situation, Nutzungsanspriiche und Planungsziele

Der westliche und sitdliche Teil des Planbereiches ist durch eine
StraBenrandbebauung mit relativ homogenem Charakter entlang der
Altenessener StrafBe und der Karlstrafle geprdagt. So ist eine fast
durchgehende III-IV-geschossige Bauweise mit Wohn- und Geschafts-

hausern vorzufinden, die nur im Bereich Altenessener Strafe/Ecke
Karistrafle bis auf VI Geschosse ahsteigt. |

Die riickwdrtigen Grundstiicksteile sind iiberwiegend den jeweiligen
ErdgeschoBnutzungen zugeschlagen oder dienen zur Unterbringung
von Stellpldtzen und Garagen. Im siidlichen Bereich ist der Ge-
bietscharakter aufgrund der intensiven Nutzung und Bebauung und
der z.T. v@llig versiegelten Grundsticksfldchen eindeutig als
Kerngebiet zu bezeichnen, wdhrend der dstliche Teil der Karlstra-
Be sowie die im nérdlichen Teil der Altenessener Strafe gelegenen
Bereiche eher Wohngebietscharakter aufweisen.

Auf einzelnen Grundstiicken hat sich hier eine gdrtnerische Nut-
zung der Freifldchen erhalten.

Von Siidosten nach Nordwesten durchzieht eine aufgegebene und abge-
raumte Bahntrasse das Plangebiet.

Im nordlichen Bereich der Wilhelm-Nieswandt-Allee ist eine Stras-
senrandbebauung auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr., 6/83 'Altenessener Str./Bihmerheide/Karlstr. {Wohn-
gebiet Heinrich)' bereits im Jahre 1991 realisiert worden (s.
111.4).
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Die erforderlichen Stellpldtze und Garagen fiir diese Neubebauung
sind auf einer unmittelbar siidlich an die Bdhmerheide grenzenden

Flache eingerichtet worden.

Im Plangebiet bestehen folgende Nutzungsanspriiche und Planungszie-
le:
- Flichendkonomische Reaktivierung von zentralen Brach- bzw. sub-

optimal genutzten Fldchen;

- Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches im 'Mittelzentrum
Altenessen' gem. dem Zielkonzept fiir die rdaumiich-funktionale

Ordnung der Stadt Essen;

- Fortentwicklung und Verdichtung zentrumsbezogener Wohnnutzun-
gen im Bereich der Bdhmerheide und der Wilhelm~Nieswandt-Allee
an einem gut vom 0PNV erschlossenen Standort, um dem dringen-

den Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tragen;

- Sicherung und Ausbau des Standortes 'Hotel Astoria' als wichti-
ger Faktor des zentrumsnahen Gastronomie- und Beherbergungsge-

werbes in Altenessen;

- Groftmdéglicher Erhalt des vorhandenen Grilnpotentials und Aufhe-
bung der als Nord-Siid-Durchwegung geplanten 6f fentlichen Grin-
fldche zugunsten privat nutzbarer Griin- und Freifldchen zur Si-

cherung einer hohen Wohngualitédt.

3. Umweltsituation

Das Plangebiet ist hoch versiegelt und verfiigt iber ein relatiyv
geringes Vegetationsvolumen. Zudem herrscht eine Luftbelastung
durch den Kfz-Verkehr und die Emittentengruppen Haushalt wund
Kleingewerbe. Aufgrund der Lage in der Emscherniederung ist damit
allgemein zeitweise die Ansammlung und der Stau von Emissionen
bei 1langandauernden austauscharmen Wetterlagen verbunden. Das

Plangebiet weist die Charakteristika des Klimatoptypes "StadtkTi-
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ma n

auf: eingeschrdnkte Sonneneinstrahlung, gedampfte, angehobene
Temperaturamplitude (sehr starke tdgliche Aufheizung, geringe
nachtliche Abkihlung), starke Windfeldveridnderung (durch Bebauung

beeinfluBte Windbewegung) und Luftbelastung.

Gesetzlich fixjerte Luftbelastungsgrenzwerte werden nicht er-
reicht. Zudem hat die verstarkte Tendenz zu einer Umstellung von
Heizsystemen auf emissionsdrmere Energietriager zu einem weiteren
Riuckgang der Luftbelastungswerte beigetragen. Ortlich erhdhte Wer-
te (unter den Grenzwerten) konnen nicht ausgeschlossen werden.

Kleinrdumige Daten liegen nicht vor.

Das auf den ehemaligen Bahnbetriebsantagen entstandene Grin und
der Gehdlzaufwuchs sind aufgrund der isolierten Lage und der an-
grenzenden intensiven Nutzungen okologisch von untergeordneter Be-
deutung. Wald 1i.S. des Landesforstgesetzes Nordrhein-Westfalen

tiegt hier nicht vor.

Bei einer durchschnittlichen HShe des Plangebietes auf ca. 47
m.U.NN betragt der Grundwasserflurabstand im langjdhrigen Schwan-
kungsbereich etwa 2,6 m bis 4,8 m. Die Grundwasserflielrichtung

geht nach Norden.

Der norddstliche Bereich des Verfahrensgebietes gehdrt zur Altla-
stenverdachtsfldache Nr. 24/1.01 (ehemalige Zeche und Kokerei Hein-
rich), die mit Schwermetallen belastet ist (s. unter VIII.2).

Der nach DIN 18005 (Schallschutz im St3ddtebau} errechnete Beurtei-
lungspegel betrigt fiir die an der Wilhelm-Nieswandt-Allee festge-
setzte Wohnbebauung siidlich der Haus-Nr. 177 tags 67,4 dB (A) und
nachts 55,1 dB (A). Zugrunde liegt eine durchschnittliche tdgii-
che Verkehrsmenge von ca. 17 000 Kfz in beide Richtungen, wobei
ein zukiinftig ungestdrter VerkehrsfluB auf der entlasteten Alten-
essener Strafle (ohne Baustellen) und der Withelm-Nieswandt-AlTlee
unterstellt wird. Mit diesen Beurteilungspegein werden die schall-

technischen Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung von
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tags 55 dB (A} und nachts 45 dB (A) fir allgemeine Wohngebiete
deutlich Gberschritten. Die Altenessener Strafle hat bei einem

kinftig ungestdrten VerkehrsfluB eine Belastung von ca. 2000
Kfz./24 h.

IIT. Planungsvorgaben

1. Ziele der Landesplanung

Der Bebauungsplanbereich 'SpritzenstraBe/KarlstraBe' ist im Ge-

bietsentwicklungsplan als Wohnsiedlungsbereich dargestellt.

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame FNP stellt fiir den Bereich zwischen Karl- und der ge-
dachten Verldngerung der JohanniskirchstraBe Kerngebiet, fiir den
Ubrigen Bereich Wohngebiet dar, das im Verlauf der ehem. Bahntras-
se durch eine allgemeine Griin- und Freifldche durchzogen wird.
Auf der Altenessener Strafie ist die in Aussicht genommene U-Bahn-
Tinie mit einem U-Stadtbahn-Haltepunkt vermerkt.

Der Fldchennutzungsplan ist an die Ziele von Raumordnung und Lan-
desplanung angepaft.

Der aus dem FNP zu entwickelnde B-Plan widerspricht diesem teil-
weise (s. IV), so dal er gem. Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
nachtridglich im Wege der Berichtigung anzupassen ist. Die geordne-
te stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurch
nicht beeintrachtigt.

3."Stddtebauliches Entwicklungskonzept Altenessen”,

Bebauungsplan Nr. 6/83 "Wohngebiet Heinrich"

Zur Vorbereitung von Bauleitpldnen ist mit dem 'Stddtebaulichen
Entwicklungskonzept Altenessen' eine Rahmenkonzeption fiir den
Stadtteilbereich nérdiich der 'Kéln-Mindener-Bahnlinie' geschaf-

fen worden. Das 'Stidtebauliche Entwicklungskonzept Altenessen’
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wurde am 23.05.79 vom Rat der Stadt in seinen Zielsetzungen be-
schlossen.

Der darauf aufbauend durchgefiihrte Ideenwettbewerb 'Altenessen-
Zentrum/Zeche Carl' hat als wesentliches Ergebnis eine grundle-
gend neue Linienfithrung und Ausgestaltung fir die 'Wilhelm-Nies-
wandt-Allee' erbracht; die neue Linie der Strafie filhrte zu gedn-
derten Baugrenzen im Osten des Baugebietes. Das stddtebauTiche
Entwicklungskonzept legt dem FNP mit Abweichungen die Aufteilung
in gemischte und Wohnbaufldchen zugrunde und geht von einem in
Nord-Std-Richtung verlaufenden Griinzug aus.

Wurde im Bebauungsplan Nr. 6/83 "Altenessener Str./BShmerheide/Kar1-
strafe (Wohngebiet Heinrich)' noch von dieser durchgehenden Nord-
Stud-Griinverbindung im Blockinnenbereich zwischen Spritzenstrafe
und Karlstrafle ausgegangen, so ist ein solcher Grinzug heute auf-
grund der nunmehr fehlenden Fortfiihrung in den.sUd1ich anschiie-
Benden Bereichen nicht mehr sinnvoll. Vielmehr wird von einer

Fortentwicklung der Blockstrukturen ausgegangen.

Auf die offentliche Grilnverbindung wird daher zugunsten wohnungs-

bezogener Grin- und Freiflachen verzichtet.

4. Geltendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr.6/83 'Altenessener Str./Bohmerheide/Karlstr. (Wohngebiet Hein-
rich)’'.

v. Planinhalte (die Festsetzungen im einzelnen)

1. Erschlieflung
Die duflere Erschlieflung erfolgt Uber die das Plangebiet umgrenzen—

den StrafBen Karlstrafle, Altenessener Strafle, SpritzenstraBe, Boh-
merheide und Wilhelm-Nieswandt-Allee.
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Der zu beplanende Bereich liegt im unmittelbaren Einzugsbereich
des Stadtbahn-Bahnhofes 'Karlsplatz' der geplanten Stadtbahn-
Strecke 4, Essen-Bredeney-Gelsenkirchen-Horst. Gegenwdrtig wird
das Plangebiet Uber die Strafenbahn (Linje 101 und 106) und Omni-
busTinien (173 und 183) erschlossen.

Cas auf eine Verwirklichung von 10 Jahren angelegte Hauptrouten-
netz fur den Fahrradverkehr sieht auf der Altenessener Strafle Rad-
wege vor. An der WiTheIm-Nieswandt-Allee sind bereits Radwege an-
gelegt.

Die innere Erschlieflung des ausschlief3tich privaf genutzten Block-
innenbereiches erfolgt liber Gebdudedurchfahrten von den angrenzen-
den StraBen zur Andienung der riickwdrtigen Grundstiicksteile. Die
festgesetzten Garagen im ndrdlichen Blockinnenbereich werden so
Uber eine Durchfahrt durch das Haus Wilhelm-Nieswandt-Altee 177
erschlossen. Dem dient ein Fahrrecht zugunsten der Aniieger, das
gleichzeitig einigen Grundstiicken an der Altenessener StraBle eine
rickwdartige Andienung erméglicht.

Werden in den durch Bestand gepridgten und unmittelbar an die Kern-
gebiete grenzenden Bereichen weiterhin die riickwartigen Grund-
stiicksteile Uberwiegend zur Erschliefiung und Unterbringung der ni-
tigen Kfz-Stellplatze genutzt, so mufl hei der geplanten Bebauung
entlang der Bohmerheide die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
flir die nérdlichen Wohngebiete auch in einer Tiefgarage erfolgen,
deren Uberdeckung und Bepflanzung die erforderlichen Griin— und

Freibereiche fiir die umliegende Bebauung ergdnzt.

Dem 6ffent]1chen Bedarf an Flichen fir den ruhenden Verkehy 7ist
durch eine ausreichende Anzahl von Kfz-Stellplitzen in der Alten-
essener Strafle, der Wilhelm-Nieswandt-Allee und der Spritzenstras-

se bzw. Bohmerheide in hohem Mafle Rechnung getragen.
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2. Bauliche Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nihe des Stadtteil-
zentrums Altenessen und ist mit seinen Mutzungen an der Altenes-
sener StraBe und im westlichen Bereich der Karlstrafle der nordli-
che Auslaufer eines leistungsstarken Dienstleistungs- und Ge-
schaftszentrums mit dem unmitteibaren Ubergang in die zentrumsna-
hen Wohngebiete an der SpritzenstraBe und der Wilhelm-Nieswandt-
Allee.

Die stddtebauliche Ausbildung der Neubebauung leitet sich aus der
umgebenden Bebauung ab. Dabei werden die Baufluchten der Kolping-
strafle als westliche Verldngerung der SpritzenstraBe bzw. Boh-
merheide sowie der Wilhelm-Nieswandt-Allee als OUrientierung aufge-
nommen bzw. Baullcken in den Strafenfluchten der Altenessener
StraBe und der Karlstrafle geschlossen, so daf eine siidlich angren-
zende Blockstruktur fortentwickelt wird. Diese wird fiir einen sol-
chen zentralen Bereich als stadtrdumlich angemessene Baustruktur
angesehen. Die Schlieflung der Blockecke KarlstraBe/Wilhelm-Nies-
wandt-Allee ist allerdings aufgrund des guten Zustandes der Bau-
substanz nicht absehbar.

Nach eingehender Untersuchung der bestehenden Nutzungen vor dem
Hintergrund der Planungsziele wird das Plangebiet in ein Kernge-
biet im siidwestlichen Bereich und ein allgemeines Wohngebiet im

norddstiichen Bereich des Bebauungsplanes unterteilt.
Kerngebiete

Die Kerngebiete umfassen die Uberwiegend durch Einzelhandel,
Dienstleistungen und intensive Wohnnutzung in den Obergeschossen
geprdgten Bereiche im siidlichen Teil der Altenessener Strafe und
im westlichen Teil der Karlstrafle sowie als ndrdlichen AbschluBf

die Grundstiicksflachen eines Beherbergungsbetriebes, dessen ge-
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stalteter und bepflanzter Hof mit Stellplatzbereich Abschirmung
und Ubergang der intensiv bebauten und iiberwiegend versiegelten
Fldchen der Kerngebiete zu den wohnbezogenen Freifliachen im ndrd-

Tichen Blockinnenbereich hildet.

Die Festsetzungen iiber Art und MaB der baulichen Nutzung bestiti-
gen im wesentlichen den vorgefundenen Bestand und Tassen die
SchlieBlung eirer Bauliicke im Bereich der KarlstraBe zu. Dement-
sprechend ist die Hohenentwicklung der Gebdude mit durchgehend
IV~-geschossig bei einem Anstieg auf VI Geschosse im Eckbereich Al-
tenessener Strafle/Karlstrafle festgesetzt.

Abgeleitet aus der vorgefundenen mittelzentrentypischen Mischung
von Versorgungseinrichtungen und weitgehender Wohnnutzung der
Obergeschosse und mit der MaRgabe, diesen stddtebaulichen Charak-
ter ru erhalten, wird durch Text festgesetzt, daB in den Kernge-

bieten Wohnungen ab dem 1. Obergeschof3 allgemein zuldssig sind.

Das MaB der Nutzung der rickwdrtigen Grundstiicksteile wird einer-
seits dadurch bestimmt, den Forthestand des ansdssigen Beherber-
gungsbetriebes zu gewdhrleisten und andererseits der Standortsi-
cherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit ihrem wachsen-
den Bedarf an Verkauf-, Lager- und Stellplatzfldachen gerecht zu
werden. So wird die riickseitige [I-geschossige Bebauung des Hotel-
grundstiickes durch die Festsetzungen des B-Planes bestdtigt und
in Arrondierung der bestehenden Anbauten und Nebengebdude eine
eingeschossige Bebaubarkeit der riickwdrtigen Grundstiicksteile der
Gebaude Altenessener Strafle 442-148 festgesetzt.

In dem Kerngebiet werden bestimmte Nutzungsarten von Vergniigungs-
stitten und Einzelhandelshetriebe durch textliche Festsetzungen
nur ausnahmsweise zugelassen: ImbiBstuben, Sex-Shops, Spielhal-
Ten, Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center, Dirnen-
unterkiinfte. Hier setzt sich die Festsetzungssystematik des B-
Plans "Altenessen Zentrum-Nord" fort. Die ausnahmsweise Zuldssig-
keit begriindet einen Genehmigungsvorbehalt nach eingehender Prii-

fung des Einzelfalles. Damit ist eine ausreichende Feinsteuerung
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gegeben. Im Umfeld des Einkaufszentrums Altenessen sind z.T. be-
reits vereinzelt derartige Nutzungen anzutreffen. Eine Ausbrei-
tung durch allgemeine Zuldssigkeit wiirde das im Planentwurf vorge-
sehene Wohngebiet und somit auch den Hotelbetrieb wegen der unmit-
telbaren Nachbarschaft negativ berihren. Dariilber hinaus befinden
sich in ndherer Umgebung empfindliche Einrichtungen wie die katho-

1ische Kirche und das Marienhospital.
Wohngebiete

Die Wohngebiete sind als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.
Damit sind die in der BauNVO flr allgemeine Wohngebiete bezeichne-
ten Ausnahmen generell Bestandteil des Bebauwungsplanes. Das gilt
z.B. fir den geplanten Beherbergungsbetrieb und Anlagen fir sozia-
Te Zwecke (Kindertagesstatte).

Im nérdlichen Anschlufl an die Kerngebiete entsteht durch die ge-
plante Straflenrandbebauung an der Béhmerheide unter Einbeziehung
der bestehenden Bebauung an der Altenessener Strafie und der Wil-
helm-Nieswandt-Allee ein eigenstandiger in sich geschlossener
Blockbereich. Das Blockinnere ist an dref Seiten von Gebduden um-
schlossen und wird im Siden von den Grundstiicksfldchen des Hotel-

betriebes begrenzt und durch Beplanzung abgeschirmt.

Durch die Blockrandschliefung sind die Bewohner vor dem Larm der
angrenzenden Strafen und Einblicken geschiitzt. Umrahmt von den un-
mittelbar den Wohnungen zugeschiagenen Giarten und Terrassen Tiegt
auf den nicht {berbaubaren Flachen eine der Neubebauung zugeordne-
te gemeinschaftlich nutzbare Aufenanlage, die auch eine soziale

Kontrolle erméglicht.

Oen wesentlichen Teil der Neubebauung im ndrdlichen Teil des Plan-
gebietes bildet ein Gebdude an der Siidseite der Bdhmerheide, des-
sen Baugrenze die Flucht der Bebauung an der KolpingstraBe in et-

wa aufnimmt und den Blockbereich nach Norden schlieflt.
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Im Gegensatz zu den wechselncden Fassaden der gewachsenen Bebauung
an der Altenessener StraBe verlangt die NeubaumaBnahme an der B&h-
merheide bei einer Baukodrperlange von 85 m und einer der angren-
zenden Bebauung entsprechenden Hohe eine stiddtebauliche und archi-
tektonische Auflockerung. So sind die Ecktypen aus der Bauflucht
nach auBlen geriickt und durch Hohenversatz betont. Die unterschied-
liche Hohenentwicklung sowie der Wechsel von Vor- und Riicksprin-
gen beleben die Fassade.

Um eine den heutigen Anforderungen an den Wohnungsmarkt gerecht
werdende und dem Standort adiquate Wohndichte zu erreichen, wird -
unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung eine III- bzv.
IV-geschossige Bebauung festgesetzt.

Bezogen auf den gesamten Blockbereich und die rein privaten Frei-
fldachen wird bei einer ca. 90 Wohneinheiten zihlenden Neubebauung
eine bauliche Dichte von GFZ 1,2 und GRZ 0,4 erreicht werden.

Die sudlich des oben heschriebenen Blockbereiches anschliefende
Bebauung folgt 1in ihren Baugrenzen der Withelm-Nieswandt-Allee
und stellt in ihrem n6rd1fcheh Teil eine Ergdnzung des an der Al-
tenessener StraBe gelegenen Beherbergungsbetriebes dar, dessen
rickwdrtige Grundsticksteile schon heute bis weit an die Wilhelm-

Nieswandt-Allee fiir den Betrieb genutzt werden.

Die Vor- und Riickspriinge der Baugrenzen gliedern die langen Bau-
zeilen an der Wilheim-Nieswandt-Allee.

Im siidlichen AnschluB3 an das Hotelgrundstiick befinden sich z.Z.
gdrtnerisch genutzte Fldchen, die einerseits eine Abschirmung zu
den angrenzenden MK-Nutzungen und andererseits mit ihrem Erhalt
als vorhandenes Griinpotential ein qualitativ anspruchsvolles Wohn-
umfeld fiir eine das Plangebiet im Sudosten abschliefende Wohnbe-

bauung bilden sollen.
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Das MaB der baulichen Nutzung leitet sich ab aus der im Bestand
angrenzenden Bebauung und wird in seiner Hohe mit IIl Geschossen

festgesetzt, wobei ein GF7 von 1,2 und eine GRZ von 0,4 erreicht

werden wird.

Die Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr erfordert flr die der &f-
fentlichen Verkehrsfldche der WilheIm-Nieswandt-Allee zugewandten
Wohnbebauung (Gebdudefronten) MaBnahmen zum Larmschutz, da diese
StraBe als Entlastungsstrafe der Altenessner Strafle mit ca.

17 000 Kfz. als durchschnittlicher tdgiicher Verkehrsmenge stark
belastet ist. Entsprechend werdenrgem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB bauli-
che oder technische Vorkehrungen fesgesetzt, die zu einer Pegel-
minderung bei Wohn- und Schlafrdumen von mindestens 38 dB (A) fih-
ren, so daB mit der Schallschutzklasse 3 die Anhaltswerte fir In-
nenschallpegel gem. VDI-Richtliche 2719 eingehalten werden und ru-
higes Wohnen gewdhrleistet ist. An der entlasteten Altenessener
Strafle (2000 Kfz./24 h) ist kein besonderer Schallschutz erforder-

Tich, der nicht schon durch die Bauart normaler Fenster erreicht

wiirde.

Stellplatzanlagen

Fur die (Neu)bebauung, die den norddstlichen Winkel des Plangebie-
tes bildet, werden aufgrund des vorhandenen und entstehenden Be-
darfs eine Tiefgarage sowie oherirdische Garagen und Stellplidtze
festgesetzt. Die Tiefgarage kann per Deckendffnungen natiGrlich be-
1ichtet und beliftet werden, was die Akzeptanz der Nutzer erhdhen
soll. Gerade Tiefgaragen stellen fur bestimmte Bevolkerungsgrup-
pen Angstrdume dar. Diese sollen mit einer derartigen Gestaltung
vermieden werden.

Die Festsetzung der Tiefgarage ist aus besonderen stadtebaulichen
Griinden gerechtfertigt, nach denen resultierend aus den Planungs-
zielen ein moglichst von Kfz-Verkehr freigehaltener Blockinnenbe-

reich mit privat nutzbaren Freiflichen entstehen soll.
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Andererseits soll im Hinblick auf die Realisierbarkeit des Woh-
nungsbaus an diesem Standort ein Teil der Stellpldtze im zumutba-
ren Umfang ebenerdig untergebracht werden. Dazu wird ein dreisei-
tig - nahezu - geschlossener Garagenhof festgesetzt, der Uber die
vorhandene Durchfahrt des Hauses Wilhelm-Nieswandt-Allee 177 er-
schlossen wird. Anordnung, Abstand von der Wohnbebauung und ge-
stalterische Einbindung (s. TV.3) lassen den Kraftfahrzeugverkehr
im Blockinnenbereich hinsichtlich entstehender Abgas- und Lirmim-
missionen vertretbar erscheinen. Die Garagen wirken selbst der
Schallausbreitung entgegen und die Fahrbewegungen sind in der Re-
gel auf bestimmte Tageszeiten beschrankt. Von den mit einer Gara-
-genan]age typischerweise verbundenen Aktivitdten ist nicht anzu-
nehmen, daB sie den Ublichen Rahmen sprengen. Der Sicherung die-
ser Konzeption dient die textliche Festsetzung Nr. 5. Zudem wird
eine L3rmschutzwand hinter den Stellpldtzen zur Grundstlicksgrenze
des Flurstiickes 281 festgesetzt, um auch hier die mégiichen Immis-
sionen zu begrenzen. lhre Hohe orientiert sich an der der Gara-

gen, so dafl ein einheitliches Erscheinungsbild gewdhrleistet st.

Fir den Hotelneubau ist ebenfalls eine Tiefgarage festgesétzt,
die der Fldchentkonomie dient. Der Bedarf filr den stdlich ab-
schlieBenden Blockabschnitt wird mit einer Gemeinschaftsgarage ge-
deckt. Der Stellplatzbedarf fiir die vorhandene Bebauung wird im
Bestand befriedigt.

Der giinstige Grundwasserflurahstand steht dem Bau von Tiefgaragen
nicht éntgegen (s. 11.3).

3. Griinfldchen
Der Blockinnenbereich so0ll unter Einbeziehung der vorhandenen

Hausgdrten und Hofflachen fir die Bewohner die Moglichkeit zur Er-

holung, Ruhe und zum Spiel bieten.
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Um die angestrebte Freiraumqualitdt zu erreichen, werden textli-
che Festsetzungen getroffen, die eine Grundlage fiir die den An-

spriichen gerecht werdende Ausgestaltung dieser Griinflache bilden
sollen.

So sind Tiefgaragen mindestens 50 c¢cm stark mit kulturfdhigem Bo-
den fachgerecht zu iiberdecken, um ein Anpflanzen geeigneter Gehol-

ze zu ermoglichen.

Auf den unbebauten Grundsticksfldchen des Baugrundstiicks unmittel-
bar westlich der Hiuser Wilhelm-Nieswandt-Allee 177-183 sind min-
destens 4 Grofbdume zu pflanzen.

Die oberirdischen Garagen sind gleichfalls zu begriinen, seitlich
und riickwdrtig mit Erdreich anzub@schen sowie dicht zu umpflan-
zen. Unter Ausnutzung eines Niveauunterschiedes zwischen der Er-
schlieflungsseite und den Grundstiicken an der Altenessener Strafle
bzw. des Grundstiicks an der Wilhelm-Nieswandt-Allee treten die ab-
gesenkten und mit Erdreich angebOschten Garagen optisch weniger
stark in Erscheinung.

S@mt1iche nicht lberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie Stellplidtze
sind nach MaBgabe des § 9 (1) Nr. 25 a BauGB mit der Pflanzung

von Biumen und Striduchern zu durchgriinen.

Auch die Ldrmschutzwand ist auf der Vorder- und Rickseite zu um-

pflanzen.

Alle Festsetzungen sind geeignét, die kleinklimatische Situation
zu  verbessern und das AbfluBverhalten des Oberfliachenwassers
durch Rickhaltung positiv zu beeinflussen. Weitergehende Versicke-
rungsmanahmen erscheinen wegen der unglinstigen geologischen Ver-
haltnisse und der beengten rdumlichen Situation kaum méglich.
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Bodenordnende und sonstige Mafnahmen, fiur die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

Zur Realisierung des Planes sind einige BodenordnungsmaBnahmen erfor-
deriich. Diese sollen nach Moglichkeit freiwillig durchgefiihrt wer-
den und betreffen die Ordnung der Grundstiicksverhdltnisse im Hin-
blick auf den Bau der vorgesehenen nidrdlichen Tiefgarage sowie die

Bildung eines Baugrundstiicks fiir die Bebauung im Eckbereich Wilhelm-
Nieswandt-Allee/KarIstraBe.

Kosten und Finanzierung der alsbald zu verwirklichenden MaSnahmen

Da eine Durchfithrung der &ffentlichen Grinanlage und der dazugehdri-
gen Wegefiithrung durch den Blockinnenbereich nicht mehr beabsichtigt
ist, entfallen die hierfir kalkulierten Kosten 1in Héhe von ca.
250.000 DM.

Eine Umsetzung der neuen Planungsziele und die dazu notwendigen bo-
denordnerischen MaBnahmen sind mit den eingesparten Kosten erreich-
bar. Neue &ffentliche ErschiieBungsmafinahmen sind zur Planrealisie-

rung nicht erforderlich.

Zahlenwerte

Gesamtverfahrensgebiet = 22.750 m?
Kerngebiete = 6.050 m?
Allgemeine Wohngebiete = 12.500 m?
Offentliche StraBen und Wege = 4,420 m?

Geplante WE gesamt ca. 90
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Auswirkungen der Planung

. Beeintrdchtigung der Umwelt durch das Vorhaben

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft

Die zu erwartenden Beeintrdchtigungen der Umwelt duch die Reali-

sierung der Planung ist zwar als erheblich einzustufen, da Griinsub-
stanz entfernt und Flichen versiegelt werden. Das auf den ehem. Bahn-
betriebsanlagen und sonstigen Fldchen entstandene Griin und die Gehol-
ze sind Jjedoch aufgrund des fehlenden Gkosystemaren Zusammenhangs

mit anderen Freiflichen (keine Vernetzungswirkung) unter Schutz- und

Erhaltungsgesichtspunkten von gerihger Bedeutung. Nicht als Eingrif-
fe gelten Wohngebdude aufgrund eines Bebauungsplanes. Nach Abwdgung
der Belange der dringenden Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und. der
Zielsetzung, die Zentrenfunktion in Altenessen-Nord mit einer ange-
messenen Bau- und Raumstruktur zu stdrken mit den Belangen des Natur-
schutzes soll das gewdhlte Plankonzept Vorrang geniefen. Dies ent-
spricht insbesondere auch § 1 (1) BauGB-MafinahmenG, in dem dem drin-
genden Wohnbedarf der BevGlkerung ein gesteigertes gesetzliches Ge-

wicht beigemessen wird.

Die kompakte, geschlossene Bauweise sowie die Dimensionierung cber-
und unterirdischer Stellplatzanlagen verhindern und vermeiden grof-

fldchige Fldachenversiegelungen im Blockinnenbereich.

Die negativen Auswirkungen werden vermindert bzw. ausgeglichen, in-
dem in den textlichen Festsetzungen Begriinungsmafinahmen verbindlich

vorgeschrieben werden.
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Luftverunreinigung

Die Umwelt wird durch Planumsetzung hier nur unerheblich beeintrich-
tigt. Das Kfz.-Aufkommen steigert sich in einem diesen Nutiungen an-
gemessenen Rahmen, wobei der Wohnungs- und Arbeitsstandort optimal
mit dem OPNV erschlossen ist.

Da das Plangebiet mit Fernwdrme versorgt werden soll und Einzelfeue-
rungsanlagen mit umweltbelastenden Brennstoffen kaum noch errichtet
werden, sind Festsetzungen gem. § 9 (1)} Nr. 23 BauGB zu deren Aus-
schlu nicht erforderlich.

Die Beeintrdchtigungen, denen das Vorhaben durch die allgemeine Im-
missionssituation ausgesetzt 1ist, werden durch die Wohlifahrtswirkun-
gen der Begriinung reduziert.

Beeintrdchtigung des Lokalklimas/Oberfldchenwasser
Fldachenversiegelung und Emmissionen in inversionsgefihrdeten Berei-
chen werden zunehmen. Das AbfluBverhalten des MNiederschlagswassers
verdndert sich. Diese Auswirkungen werden durch die Begriinungsvor-
schriften tlw. kompensiert (AbfluBverzégerung, Luftfilterung, Tempe-
ratursenkung, Erhéhung der Luftfeuchte etc.) und sind in dem verblei-
benden Umfang hinzunehmen.

2. Beeintrachtigung des Vorhabens durch die Umwelt

Bodenbelastung

Der nordistliche Bereich des Verfahrensgebietes gehdrt zur Altlasten-
verdachtsfldache Nr. 24/1.01 (ehemalige Zeche und Kokerei Heinrich).
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Im Jahre 1987 wurde der zugehtrige damalige Bahnkdrper zwischen ATl-
tenessener Strafle und Bohmerheide siidlich der Spritzenstrafe bis zur
Karistrafle hin sondiert und beprobt. Im Bereich des Bebauungsplanes
sind Anschiittungsmdchtigkeiten zwischen 0,2 m und 0,9 m zu verzeich-
nen gewesen. Zum Zeitpunkt der Untersuchung waren auch noch die im
westlichen Untersuchungsbereich inzwischen abgeraumten Schotter der
Bahngleise an der Geldndeoberfldche vorhanden. Andererseits stand
Bergematerial vermischt mit Bauschutt und Lehm an der QOberfliache an.
E]uatana]ysen zeigten, daB selbst bhei stark erhdhten Schwermetallge-
halten in der Originalsubstanz diese kaum mobil sind. Analyse— und
Grenzwertvergleiche fithren zur Einstufung des Bodens in die De-

ponieklasse 1, dessen Materialzusammensetzung jedoch in die Deponie-
klasse 2. Eine Analyse auf PAK im Jahre 1993 zeigte ebenfalls nur mi-
Bige Belastungen, so daB von einer vernachldssigbaren Elution ausge-
gangen werden kann. Eine Nachsondierung 1993 hat bestdtigt, daB das
Anschiittungsmaterial unter einer fir die heutige Nutzung ausreichen-

den Abdeckung nur noch sehr geringmdchtig vorhanden ist.

Eine entsprechende Kennzeichnung im Plan durch Signatur und Text
weist auf die rdumliche Ausdehnung der Belastung hin, wobei die F1i-
chen, auf denen bereits Gebdude errichtet wurden und fir die eine Be-
seitigung des Erdaushubs stattgefunden hat, von der Kennzeichnung
ausgenommen werden. Es kommt eine Abschiebung des gesamten belaste-
ten angeschiitteten Materials (vorwiegend Blei, Cadmium, Zink} in Be-
tracht. Ein Wiedereinbau unter versiegelten Fldchen, eine andersarti-
ge Wiederverwertung bzw. eine Ablagerung gemdB den abfallrechtlichen
Bestimmungen ist méglich. In diesen Fdllen kann eine weitergehende
auf den Einzelfall bezogene gutachterliche Beurteilung fiir eine emp-
findliche Nutzung (Kinderspielplatz, Haus~ und Nutzgarten) entfal-
len. Eine Wohnbebauung ist dann unbedenklich. Um rechtlich und tat-
sdchlich sicherzustellen, daB von den Bodenverunreinigungen keine Ge-
fahren filr die festgesetzte Nutzung entstehen, wird der Umgang mit
dem belasteten Material in einer die entsprechenden Fldchen betref-

fenden Baulast geregelt.
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Larmbelastung
S. IV.2 "Wohngebiete".

IX. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspldne

Festsetzungen, die im Bebauungsplan 6/83 'Altenessener Str./Bohmer-
heide/Karlstrale (Wohngebiet Heinrich)' enthalten sind, sollen aufge-
hoben werden, soweit sie vom Bebauungsplan "SpritzenstraBe / Karl-
straflie" betroffen werden. Die Festsetzungen des B-Planes Nr. 6/83
sollen -auch dann und insoweit aufgehoben werden, als der B-Plan Nr.
7/92 seine Rechtskraft (durch eine Normenkontrolle} verlieren wiirde.
Wie in der Begriindung ausgefiihrt, entsprechen die Inhaite des &dlte-
ren B-Plans (Griinverbindung) nicht den aktuellen Zielen der Stadtent-
wicklung (Ausweitung des Wohnungshaus). Mit der Aufhebung des dlte-
ren Rechtes trdte ein planungsrechtlicher Zustand nach § 34 BauGB
ein, wonach dann Vorhaben zu beurteilen wdaren. Die gem. § 1 (3), (6)
BauGB abgewogenen Planungsziele kinnten in diesem Fall auch nach §
34 BauGB realisiert werden. Ein solcher Beschiufl wird durch ein Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.08.1990 (BVerwG 4 C 3.90)

gedeckt .
Essen, den ©8 .10.1993
Dézernat fiir Stadterneuerung Stadtplanungsamt
| m )
und Stadtplanung ; N
@ ?%% "
S 2%
Schulte ‘ Franké
Beigeordneter AmtsTeiter
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Die Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie
ort und Zeit der Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriin-
dung sind gemdfB § 12 Baugesetzbuch ortsiiblich im Amtsblatt

Nr. 34 der Stadt Essen vom 18.08.1995 erfolgt.

Essen, den 21.08.1995
Der QOberstadtdirektor

Im Auftrage

i ’7214%69

j Wissin
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