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IL.

Rdumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des ca. 17,2 ha groBen rdaumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 1/85 sind durch Signatur eindeutig fest-
gesetzt.

Das vom Plan erfaBt Gebiet wird etwa wie folgt begrenzt:

im Osten - HuestraBe

im Siiden - Westhergstrale
im Westen - Schonnepeckhdfe
im Nordwesten - GareisstrafBe.

Stddtebauliche Situation und Planinhalt

Das Erfordernis, fidr Teilbereiche von Schonnebeck, insbesondere
fiir den zentralen Bereich um den Karl-Meyer-Platz Bauleitplan-
verfahren durchzufihren, wird schon seit langem gesehen.

Die Beendigung der UngewiBfheit Uber die zukinftige Verkehrs-
fdhrung im Ortsteilzentrum - es wurde auf die Durchstreckung
der OW III a Uber den Karl-Meyer-Platz verzichtet - war die
Voraussetzung zur Inangriffnahme der Konkretisierung der Pla-
nungsvorstellungen.

Der Rahmenplan Schonnebeck, der 1981 von einer freien Planungsgruppe
erarbeitet und offentlich diskutiert wurde, hatte die zukinftigen
stddtebaulichen Strukturen vorgekldrt. Durch den Allgemeinen Auf-
stellungsbeschlull vom 11.06.64 und die Verdnderungssperre vom
23.02.84 waren auch die rechtlichen Grundlagen zur Sicherung der
Bauleitplanung geschaffen worden. Nachdem im Rahmen der Blrgerbe-
teiligung in der Zeit vom 22.03.84 hbis 05.04.84 zu dem jetzt hier
behandelten Planbereich alternativ Planungsvorschldge diskutiert
werden sind, entstand der vorliegende B-Plan auf der Grundlage
des Flachennutzungsplanes, der fir den gesamten Planbereich Wohn-
baufldche darstellt. Von den Vorgaben der fir den Verfahrensbe-
reich relevanten Entwicklungsplanung gem. § 1 (5) BBauG wird

nicht abgewichen.



Im B-Plan-VYerfahrensgebiet gibt es drei verschiedene Bereiche,
die durch die Realisierung der Planung unterschiedlich stark ver-
dndert werden. Es sind dies:

1. der Karl-Meyer-Platz,

2. der Bereich, der bisher als Trasse fir den Bau der OW III a
vorgesehen war, sowie die hieran angrenzenden Grundsticke,

3. der ibrige Planbereich.

1. Bereich Karl-Meyer-Platz:

Der K.-M.-Platz ist durch seine Lage im Ortskernbereich und
seine verschiedenen Nutzungen wie Markt, Veranstaltungen, Bus-
‘haltestéllen wie auch durch seine Lage an der Hauptgeschdafts-
straBe ein kommunikativer Schwerpunkt, dem die stddtebauliche
Entsprechung fehlt. Stddtebauliche Zielsetzung ist deshalb, dem
Karl-Meyer-Platz, der bis auf eine Trinkhalle, unbebaut st
und durch seine Groke und seinen dreiecksformigen Zuschnitt
unginstige stddtebauliche Proportionen aufweist, eine angemes-
sene stadtraumliche Fassung zu geben.

Der B-Plan sieht auf dem Karl-Meyer-Platz eine zwei- und
dreigeschossige Wohn- und Geschdftsbebauung in 2 Baukdrpern

vor. Die vorhandene Trinkhalle wird nicht bestdatigt. Weil hier-
durch der Bestandsschutz aber noch nicht entfdllt, muB mif einem wei-
teren Betrieb - allerdings ohne bauliche Erweiterungsmoglich-
keiten - gerechnet werden. Trotzdem ist aus gestalterischen Grin-
den die Freistellung des Bereiches vor der den K.-M.-Platz
gliedernden, querliegenden Neubebauung stddtebauliches Ziel.
Anzustreben wdre eine Umsetzung der Trinkhalle in diese Neube-
bauung. Hierdurch bliebe fir den Betrieper das rdumliche Ein-
zZugsgebiet weiter erhaiten und gleichzeitig wdre in attraktiverer
Raumlichkeit ebenfalls eine Erweiterung des Wareasortiments durch
VergréRerung der Verkaufs- und Lagerfldche mdglich.

Die geplanten Baukorper auf dem K.-M.-Platz fassen die nordliche
und ostliche Marktplatzseite, bilden einen kleineren Zwischen-
platz und erméglichen hieridber den Zugang zur vorgesehenen
Marktfldche von der Huestrabke.



Der so organisierte Marxktplatz erhdlt sowohl durch die Neube-
bauung wie auch durch die alte jetzt direkt angrenzende Turn-
halle - einem Baudenkmal - eine Kulisse, die vertraute und neue
stddtebauliche Elemente verbindet.

Neben stddtebaulichen Gesichtspunkten waren auch Vorgaben aus
bergbaulicher Sicht - in einem Teilbereich des Platzes verlaufen
Stdrzenen - fir die Entwicklung des Entwurfes zur Marktplatz-
gestaltung auschlaggebend.

Im sidlichen der beiden WA-Gebiete auf dem Karl-Meyer-Platz
iberschreitet das MaB der baulichen Nutzung hinsichtlich der
GeschoBflé&chenzahl die Vorgabe des § 17 (1) der Baunutzungs-
verordnung (BauNVv0) um 0,2 von 1,0 auf 1,2 fir eine dreige-
schossige Bebauung. Diese Uberschreitung erfolgt unter Bezug-
nahme auf den § 17 (10), 1., 2., 3. BauNVQO aufgrund folgender
Uberlegungen:

Die Baumasse der Neubebauung fir den Karl-Meyer-Platz ist als
stddtebauliche Einheit zu sehen, die aus gestalterischen Grin-
den im Zuge der stddteopaulichen Feinabstimmung in zwei Beresi-
che gegliedert wurde. Hierbei wurde auch von einer denkbaren
Dreigeschossigkeit flr beide Bereiche abgesehen. Die beil der
Festlegung der Zweigeschossigreit fir den nordlich gelegenen
Baulandbereich "freigewordene" GeschoBfldche wurde dem sidlichen
Baulandbereich zugeschlagen, so daB per Saldo keine Uberschrei-
tung der Vorgabe der BauNV0O (GFZ 1,0 + 1,0 = GFZ 0,8 + 1,2)

fur die Neubebauung auf dem Karl-Meyer-Platz vorliegt.
0ffentliche Belange stehen dieser Festsetzung nicht im Wege;

im Zuge der Beteiligung der Trédger o6ffentlicher Belange gab es
keine Einreden. Auch wurden keine Bedenken aus Sicht der ver-
kehrlichen ErschlieBung, gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
und auch nicht unter Sicherheitsgesichtspunkten - z. B. Belange
der Feuerwehr - erkennbar. Bedenken aus der Bevélkerung gab es
zu diesem Punkt ebenfalls nicht.

Um das Parkplatzdefizit, insbesondere an Markt- und Veranstal-
tungstagen abzumildern, werden O0ffentliche Stellpldtze an der
Ostseite der Karl-Meyer-Str. und an der Slidseite der Saatbruch-
strafle vorgesehen. Hinzu kommt ein o6ffentlicher Parkplatz auf
dem stddtischen Grundstick der Turnhalle Saatbruchstr. 52.



Bereich fiir den Bau der QW [II a freigehaltene Trasse sowlie
die hieran angrenzenden Grundstlcke

Im AnschluB an die siudwestliche Marktplatzfldche soll eine &ffent-
liche Grinfldche - in Teilbereichen als Spielplatz ausgebildet -
folgen sowie auf der friegehalienen Trasse filr die ehemal ige

OW IIIl a, unter Inanspruchnahme anliegender Privatgrundsticke
entlang einer neuen StichstraBe, die an die StraBe Schonnebeck-
hofe angeschlossen wird, eine kleinteilige Wohnbebauung mit
Reiheneigenheimen. Ein Teilbereich dieser Fldchen befindet sich
im Eigentum der Stadt; im dbrigen sind verscniedene Privat-
eigentimer betroffen. Durch diese Eigentumsverhdltnisse wird

flir die Realisierung der geplanten Wohnbebauung eine Bodenord-
nung erforderlich. Eine Anordnung von gleichartiger Wohnbebau-
ung in diesem Bereich, die ohne erforderliche Bodenordnung in
bestehende Eigentumsgrenzen mdglich ist, wird unter Zugrunde-
legung stddtebaulich befriedigender Kriterien nicht gesehen.

Das Grundstick sldlich der neuen Stichstrafe westlicn der Ger-
hardstraBe, das zur Zeit gewerblich genutzi wird, scll in die-
ser Nutzung wegen der durch sie auﬁ das angrenzende Wohngebiet
ausgehenden Emissionen nur zum Teil bestdtigt werden.

Wahrend das dreigeschossige Verwaltungsgebdude an der Gerhard-
straBe wegen nur unerheblicher Beeintrdchtigung des Wohnum-

feldes durch seine gewerbliche Nutzung bestdtigt wird, wird von
einer Beibehaltung der gewerbiichen Nutzung im dahinter lie-
genden Teil des Grundsticks - dies betrifft das ca. 2.400 m?
groBe, zum Teil baufdllige Lagergebdude - aus Gridnden der Ndhe
zur umgebenden Wohnbebauung, abgesehen. Es ist beabsichtigt, die
planungsrechtlichen VYoraussetzungen fir eine private, evtl.
0ffentlich zugdngliche Parkanlage zu schaffen, die neben der
Erholungsfuktion fir die Bilrger, auch Erinnerungsunktion tra-
gen soll. Von diesem Grundstick aus nahm die Entwicklung eines
inzwischen in verschiedenen westeuropdischen Ldndern vertretenen
Essener Einzelhandelunternehmens ihren Anfang.

Auf dem Spielplatz-Grundstick an der Ecke Reickskamp/Westberg-
kamp, das der Stadt gehdrt, wird eine zweigeschossige Wohnbe-



bauung festgesetzt. Dies geschieht im Austausch zu den noch
unbebauten Nachbargrundsticken, Flursticke 295 - 301, auf denen ei-
nebereits genehmigte Reihenhausbebauunag - in etwa der bestehenden
Reihenhausbebauung auf den Grundsticken 289 - 294 entsprechend -
nicht bestéatigt wird.

Es ist - u. a. auch vom geringen Ausbau- und Ausstattungszu-
stand des Spielplatzes her - zu vertreten, eine Teilfldche des-
selben zukiinftig als Bauland zu nutzen und als Ausgleich die
gesamten noch unbebauten Nachbargrundstiicke, die wegen einer

hier vorhandenen bergbaulichen Stérzone vorerst nicnt hdtten
wirtschaftlich bebaut werden ké&nnen, zusammenzufassen und als
gffentliche Grinfldche mit Spielplatz festzusetzen.

Dieser vorgenannte Spielplatz ist ein Teilbereich eines Spiel-
bereiches Typs "A", dessen anderer Teilbereich auf dem Grund-

stick an der Ecke SaatbruchstraBe/Karl-Meyer-Str. festgesetzt

ist.

Die benachbarte ehem. Schule wird wegen des hier vorhandenen
Bedarfs in eine Jugendfreizeitstdtte umgewandelt und als soclche
durch eine entsprechende Festsetzung innerhalb der Fldche fiir
den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die Zweiteilung des Spielbereiches "A", dessen Standort im FNP
aufgrund der Vorgaben des Spielplatzentwicklungsplanes im Be-
reich Saatbruchstr./Karl-Meyer-Str. dargestellt ist, dient der
Vermeidung einer zu starken Ballung der Freizeitaktivitdten
von Kindern und Jugendlichen an einem Standort und wirkt der
gegensejtigen Beeintrdchtigung der unterschiedlichen Alters-
gruppen mit ihren unterschiedlichen Spiel- und Freizeitgestal-
tungsgewohnheiten entgegen.

Der lUbrige Planbereich

Der lbrige Planbereich erfdhrt im wesentlichen eine Bestdti-
gung des Bestandes an Wohnungsbau und dem hiermit verbundenen,
zuldssigen nicht stérenden Gewerbe wie auch bauliche Ergdnzungs-
méglichkeiten. Ebenfalls ist hier die Verlagerung stdrender Ge-
werbebetriebe vorgesehen.



In dem westlichen Blockbereich Reickskamp, Gerhardstr., West-
bergstr. und dem sidlichen Blockbereich Westbergkamp, Westberg-
straBe, HuestraRe liegen die vorgesehenen Festsetzungen lber
den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNV0). Diese Fest-
setzungen entsprechen dem vorhandenen Bebauungsbestand. Die-
ser entwickelte sich in stddtebaulich befriedigender Weise nach
dem Gestaltungsprinzip der Blockbildung durch Hausgruppen.
Dieses Gestaltungsprinzip gewdhrleistet auch, wie hier -
bedingt durch die vorgegebenen Strafenfihrungen - auf kleineren
oder unginstig zugeschnittenen Grundsticksbereichen ausrei-
chende Bellftung und Belichtung der Innenhdfe.

In den vorgenannten Blocckbereichen wie auch auf den Grundsticken
der Baubldcke zwischen der Gareisstrale und der Saatbruchstir.
sind gem. § 17 Abs. 9 BauNVO Uberschreitungen der Ausnutzungs-
ziffern GRZ/GFZ zuldssig, wenn sich diese Uberschreitungen

unter Einhaltung der vorgegebenen Baugrenzen und der Zahl der
Vollgeschosse situationsbedingt aufgrund vorfindlicher zu ge-
ringer Grundsticksfldchen ergeben.

Aus stéddtepaulichen Grinden ist beabsichtigi, die vorgegebene
Blockstruktur aufzunehmen und die Bldcke zu schlieBen bzw.
geschlossen zu halten. In den Bldcken zwischen Gareisstr. und
Saatbruchstr. werden Uberschreitungen von GRZ und GFZ auf einzel-
nen Grundsticken, vornehmlich in den Eckbereichen der Baublodcke,
durch die Gesamtheit der Grundsticke im jeweiligen Blockbereich
ausgeglichen, so dafl insgesamt in diesen Bldécken keine Uber-
schreitung der Vorgaben der BauNVQ entsteht.

Offentliche Belange, die vorstehenden - von der BauMlvQ

§ 17 (1) gem. § 17 (9) abweichenden Festsetzungen entgegenstehen
zelgte sich - insbesondere auch durch das Beteiligungsverfahren
der Trdger o0ffentlicher Belange nicht. Die Sicherstellung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sowie die Befriedigung der
BedlUrfnisse des Verkehrs sind durch die gewdhlten Festsetzungen
nicht in Frage gestellt.

Durch die Festsetzungen Reines Wohngebiet (WR) und Allgemeines
Wohngebiet {(WA) sind vorhandene , sidrende Gewerbebetriebe
entsprechend BauNVO nicht mehr zuldssig.



Es liegt im Selbstverstdndnis der Stadt als Planungstrédger,
nicht durch unangemessene Festsetzungen betriebliche Existen-
zen und damit auch Arbeitspldtze zu gefédhrden.

Jedoch ist planungsrechtlich keine Festsetzung von stérendem
Gewerbe und Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft mdéglich. Mit
der Entscheidung flir Wcohnnutzung fallt zwangsldufig gleichzeitig
eine Entscheidung gegen stdrendes Gewerbe.

Bei der Untersuchung des Verfahrensgebietes des vorliegenden
B-Planes ist festzustellen, daB die Wohnnutzung eindeutig iber-
wiegt und - auch abgeleitet aus dem FNP, der Wohnbaufldche dar-
stellt - die Gliederung in WR- und WA-Gebiete gerechtfertigt
ist. Nicht stdrendes Gewerbe ist in dem Rahmen, den die Baunut-
zungsverordnung setzt, zuldssig. Flr alle nicht hierdurch er-
faRten Gewerbebetriebe missen zukinftig individuelle Ldsungen
gefunden werden. Nicht an Ort und Stelle zu ldsende Problem-
fdalle missen verlagert werden. Als Betriebsstandort kdme auch
das Gelande der demndchst stillgelegten Zeche Zollverein an der
Dornbuschhegge/KraspothstraBe in Frage.

Die Stadt wird bei notwendigen Verlagerungsaktionen behilfiich
sein.

Ziel der stddtebaulichen Planung fir die Blockinnenbereiche

ist es, hier nutzbare Grin- und Freifldchen fir die Bewohner

zu sichern, um die Wohnumfeldqualitdt zu erhdéhen.

Aus diesem Grunde wird von einer Uberplanung der im Innenraum
liegenden Gewerbebetriebe mit Wohnungsbau abgesehen, zumal

sich durch diese Nutzung auch wieder neue gegenseitige Stdrungen
und Beeintrdchtigungen ergeben.

Verkehrszahlungen ergaben fir die HuestraBe eine Verkehrsdichte
von 8.100 Kraftfahrzeugen in 24 Stunden (Kfz/ 24 h).

Die sich hieraus ergebenden Emissionen wurden nach den Richt-
linien flUr den Ldrmschutz an StraBen (Ausgabe 1981/RLS-81) er-
mittelt und betragen fiir die der Schallquelle am né&chsten ge-



iegenen Héuser an der HuestraBe am Tage ca. 67 dB{A) und in
der MNacht ca. 57 dB(A).

Die Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse ist in den hier un-
mittelbar an die Verkehrsfldche angrenzenden Gebduden nur durch
Lédrmschutzfenster méglich, da eine Verlagerung der Gebdude mit
Wohn- und Geschdftsnutzung aus stddtebaulichen und kostenmifiigen
Grinden und die Anlage von Ldrmschutzwédllen oder -wdnden aus
stadtgestalterischen Grinden nicht in Frage kommt.

Damit eine wirksame Luftschallddmmung im Innern der Gebdude
erreicht wird, ist eine Pegelminderung von mind. 30 .dB{A)
erforderlich. Nach den VDI-Richtlinien 2719 von Oktober 1973
und auch im Entwurf dieser Richtlinien von September 1983
(jeweils Tafel 3) sind dazu Fenster der Schallschutzklasse 2
geeignet, die ein SchalidémmaB von 30 bis 34 dB(A) aufweisen
bzw. eing entsprechende Nachbesserung vorhandener Fenster.
Damit werden in den Gebduden die Innengerduschpegel bei ge-
schlossenen Fenstern nachts unter 30 dB(A)} und tags nur wenig
iber 30 dB(A) liegen. Die Freibereiche sind durch die Block-
bebauung zur Hofseite gescnitzt, die deshalb auch keine wei-
tere Bebauung aufnehmen scllen.

Der Bebauungsplan weist durch eine Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 BBauG auf die gegen Verkehrsldrm erforderlichen Vorkeh-
rungen hin und setzt durch Text gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BBauG
die zu treffenden MaBnahmen fest.

I11. Zahlenwerte/Festsetzungen

a) wesentliche ca.-FldchengrioBen:

Gesamtverfahrensgebiet 172.000 m*®
0ffentliche Grinfldchen 10.200 m?
davon Grinanlagen o. Spielpldtze 2.800 m?

Grinanlagen m. Spielplédtzen 7.400 m?

Marktplatzfldachen 4.800 m?
davon auf dem Karl-Meyer-Platz 4.100 m?
auf dem Vorplatz der JFSt 700 m?
Fldche fir den Gemeinbedarf
Jugendfreizeitsidtte (JFSt) 3.800 m*?

- 10 -
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b) Art und MaB der baulichen Nutzung

- reines Wohngebiet "WR" teilweise mit Hausgruppen
und geschlossener und offener Bauweise

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4 0,5
GeschoBRflachenzahl (GFZ) 0,8 1,0
Zahl der VYollgeschosse IT und III

- allgemeines Wohngebiet "WA" teilweise geschlossene Bau-
weise, teilweise offene Bauwelse

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4 0,6
GeschoRfldchenzahl (GFZ) 6,4 1,0 1,2 1,5
Zahl der Vollgeschosse I, III, IV, V und VI

Durch textliche Festsetzung wird festgelegt, dab gem. § 21 a
Abs. 5 BauNV0O in allen Baugebieten die Geschoffldache um die
Flédchen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberfldche
hergestellt werden, um 0,2 erhdht werden kann.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Da der Kari-Meyer-Platz sich nicht vollstdndig im Grundeligen-

tum der Stadt befindet, werden bodenordnerische MaBnahmen er-
forderlich, um fir die bauliche Nutzung sowie fir die Platznut-
zung zvieckmaRig gestaltete Grundsticke zu erhalten.

Auch fir die Bebauung im Bereich der ehem. Trasse OW IIIa ist eine
Bodenordnung notwendig.

Sollte der Grunderwerb der flr eine ¢ffentliche Nutzung festge-
setzten Grundsticke und Grundsticksteile nicht auf freiwilliger
Basis mdglich sein, wird - soweit dann erforderlich - die Enteig-
nung gem. Teil V des BBauG angewendet.

Kosten

Die der Stadt durch die Verwirkiichung des Bebauungsplanes vor-

aussichtlich entstehenden Kosten wurden idberschlédglicsnp ermittelt
und betragen fir
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Bodenordnung (Grunderwerb) ca. 900.000, --DM

Strafenbau incl. Platze ca. 3.000.000,--DM

Kanalbau : v g ca.  450.000, --DH

0ffentl. Grinflachen

Griinanlagen 0. Spielbereiche ca. 50.000, --DM

Grinanlagen m. Spielbereichen ca. 290.000, --DM
30.10.1985

Deernat fir Stadtplanung Stadtplanungsamt
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Fr. Dr. Wiese-v. 0fen

Amtsleiterin

Der Rat der Stadt hat die Begrilndung in der Sitzung
am 27.11.85 beschlossen.
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