Anlage 2 zur Vorlage 1872/00/GB 6

STADT ESSEN
- amt flir Stadtplanung und Bauordnung -

Begriindung *)
zum Bebauungsplan Nr. 3/00
"Borbecker Strale / DachstralBe’

Stadtbezirk IV
Staditeil Borbeck-Mitte

*) GemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember
1986 in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL. I, 3. 2141) in der zurzeit gliltigen Fassung
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I. Rédumlichexr Geltungsbexeich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortskerns
von Borbeck, in unmittelbarer Ndhe des S-Bahn-Haltepunktes Es-
sen-Borbeck, westlich der Eisenkbahnstrecke zwilischen Essen und
Bottrop und sidlich der Borbecker Strale gelegen.

Der r&dumliche Geltungsbhereich des Bebauungsplanes Nr. 3/00
"Borbecker StraBe / DachstraBe™ umfasst ein ca. 1,5 ha groBes
Gebiet. Der genaue rdumliche Geltungsbereich ist in der Plan-
zeichnung des B—Plaﬁes eindeutig festgesetzt und wird in etwa

folgendermafBen begrenzt:

- im Nordwesten durch die Borbecker Strale,

- 1im Nordosten durch das Bahngeldnde fir die Bahnverbindung
zwischen Essen und Bottrop sowie

- im Sldosten und Sidwesten durch die Dachstrafle bzw. diée Geh-

wegverbindung zwischen der Dachstrafle und der Borbecker
Strafle.

IT. Planungsrechtliche Situation

Der Gebietsentwicklungspldn weist fiur das Plangebiet "All-
gemeinen Siedlungsbereich" aus - somit entspricht der Bebau-
ungsplan den Zielen der Raumordnung und Landespianung.

Der Fldchennutzungsplan stellt "Wohnbaufldche" dar und wird im
Wege des Parallelverfahrens (zeitgleich zum Bebauungsplanver-
fahren) gefndert, um die mit dem Bebauungsplan)geplanten Kern-

gebietsnutzungen zu ermdglichen.’

Dariiber hinaus 1st die Plangebietsfl&dche Teil des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 310 "Borbeck", der fir den Be-
reich ndrdlich der Direrschule "Baugrundstiick filir den Gemeinbe-
darf (Schule)", "Reines Wohngebiet" sowie "Offentliche Wegefli-
chen'" festsetzt. Des Welteren wurde mit entsprechenden Ver-

kehrsfldchen-Festsetzungen die seinerzeit beabsichtigte Ver-
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breiterung der Borbecker StralBle planungsrechtlich gesichert,
die inzwischen erfolgt, im Mittel aber ungefdhr drel Meter hin-
ter der festgesetzten Mdglichkeit des Strafllenausbaus zurlck-

geblieben ist. (Die volle Ausschopfung der bestehenden Option
soll auch nicht mehr erfolgen.)

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/00 "Borbecker

Strafle / Dachstralle” werden die ihm entgegenstehenden friher

getroffenen Festsetzungen aufgehoben.

III. Bestandsbeschreibung

Der Stadtteil Borbeck bildet das Zentrum des Stadtbezirkes IV,
der mit etwa 90.000 Einwohnern den zweitgrdften Bezirk in Es-
sen darstellt. Dementsprechend s0ll der Borbecker Ortskern

auch die TFunktionen eines Mittelzentrums flir den gesamten

Stadtbezirk iUbernehmen.

Das Plangebiet befindet sich am Slidwestrand des Borbecker Orts-
zentrums und wird von diesem durch die Bahnverbindung zwischen
Essen und Bottrop getrennt. In unmittelbarer Nihe - ndrdlich
des Plangebietes gelegen - befindet sich der BRahnhof Essen-
Borbeck,l dem im Osten der Borbecker Markt, im Westen ein
Busbahnhof vorgelagert ist. Nordlich und 6stlich des Marktes
schlieft sich das eigentliche Zentrum von Borbeck an - mit L&-
den, Geschaftshausern, Praxen, Kirche, Xrankenhaus usw. sowie
z. T. hochaufragender Wohnbebauung; die andere Seite dexr Bahn
ist tUberwiegend allein durch Wohnbebauung geprdgt, wobei die

einzelnen Wohnhduser mehrheitlich drei oder vier Etagen zdhlen.

Das Plangebiet selbst stellt sich als Hochstauden- und Grasbra-
che dar mit Flichenanteilen filir Pflanzungen aus iberwiegend
bodenstédndigen Gehdlzen, wovon etliche guter Vitalitdt sind
und unter die Baumschutzsatzung fallen - im Siden bildet das

Plangebiet den Standort fir die Direrschule, einem denkmalge-
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schiitzten Gebdude aus dem Jahre‘l880. Im Bereich der Direrschu-

le ist das Geldnde flach, nadh Norden, zur Borbecker Strafie
hin, fallt es relativ stark ab.

Das gesamte Areal ist verkehrlich hervorragend angebunden. Ne-
ben der Néhé zum Bahnhof Borbeck (S-Bahn-Station) ist die un-
mittelbar das Plangebiet tangierende Borbecker StraBe (als
HauptverkehrsstraBe) von grofer Bedeutung - das Schulgrund-

stick hingegen ist iliber eine Nebenstrafle (die DachstrafBe) ange-
bunden.

Zwischen Schule und Baugrundstﬁck auf der einen und dem Bahn-
kdrper auf der anderen Seite fiihrt eine fufilédufige Verbindung
von der WallstraBe zum Bahnhof Borbeck:; dieser Weg ist Teil
einer Grilinverbindurig entlang der Bahn, die im Siden bis etwa
zur Bocholder Strafle, im "Norden Dbis zum Pausmiihlenbach bzw.

bis zur DonnerstralBe heranreicht.

Im Bereich des Plangebietes besteht aufgrund vorangegangener
Nutzungen ein Altlastenverdacht bez. einer Bodenverunrei-

nigung. (s. Kapitel V. H. Kennzeichnungen).

IV. Anlass und Ziele der Planung

In 1997 wurde ein Struktur- und Handlungskonzept Zur Stdrkung
des Ortskerns beauftragt. Im Hinblick auf das u. a. formulier-
te Entwicklungsziel Stdrkung und Stiitzung der Zentrumsfunktion
von Bbrbeck—Mitte wurde darin auch das in Rede stehende Plange-
biet als stidtebauliche EinzelmaBnahme in der Gesamtent-
wicklung diskutiert.
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Aufgrund der besonderen Lage am westlichen Rand und damit in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Borbecker Innenstadt und zum
OPNV-Verkniipfungspunkt (S- und Busbahnhof und Strafienbahnhalte-
punkte) kommt diesem Bereich eine hohe Bedeutung in Bezug autf
mdgliche Nutzungen zu, die neben der Stiitzung des Kernberei-
ches auch die Schaffung von Arbeitspldtzen beinhalten.

Ortskerntypische und hochwertige tertifdre Nutzungen werden vor
diesem Hintergrund angestrebt, auf der Grundlage des gliltigen
Planungsrechts jedoch ausgeschlossen - Ziel der Anderung des
Planungsrechts ist es daher (durch Nedaufstellung eines Bebau-
ungsplanes) potentiellen Investoren die Mdglichkeit zu geben,
in einem nur dgrob vorgegebenen Rahmen eigene Ideen zur Bebau-
ung des Gelidndes zu entwickeln, wobei im Hinblick auf ihre Rea-~
liSierung erwartet wird, dass die von einer Neubebauung ausge-
hende Wirkung nicht nur zu einer Aufwertung des Plangebietes
selbst fihrt, sondern auch auf die nihere Umgebung ausstrahlt
und damit die in letzter Zeit ins Wanken geratene

Standortattraktivitdt Borbecks insgesamt verbessert.

Das Plangebiet befindet sich auBerdem im f&rmlich festgelegten
Sanierungsgebiet Borbeck. Die gefdrderten und nunmehr abge-
schlossenen SanierungsmaBnahmen (u., a. Verbesserung der Ver-
kehrssituation) wurden u. a. unter der Pramisse der stidte-
baulichen Entwicklung der in Rede stehenden Flache vorgenom-
men.

Somit ergibt sich auch in diesem Zusammenhang ein dringendes

Planungserfordernis.

Neben dem Ziel, die planungsrechtliche Voraussetzung fir die
o. g. Enfwicklung - Etablierung von Kerngebietsnutzungen - zu
schaffen, wird mit dem B-Plan auBerdem die planungsrechtliche
Sicherung des Schulstandortes und Baudenkmals Dlrerschule so-
wie die Neuerrichtung der durch die Planung wegfallenden, pro;

visorischen und im Plangebiet gelegenen Turnhalle verbunden.

D6130479/061VORL



V. Planinhalt

A. Bauliche Nutzung

Die Baugebietsflidche unterteilt sich in einen ndrdlichen und
in einen sidlichen Teillbereich. Der ndrdliche Teilbereich ist
- aus den in Kapitel III genannten Griinden - als Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,9 - sowie Geschossfldchenzahl
von 3,0 festgesetzt. Der sldliche Teilbereich setzt Fldche fir
den Gemeinbedarf (Schule bzw. Turnhalle)) fest, wobel sich die
MaBe wvon GRZ 0,4 und GFZ 0,8 an der tatsidchlichen bereits vor- .
handenen Ausnutzung durch das unter Denkmalschutz stehende Ge-
bdude der Direrschule und der geplanten Neuerrichtung der Turn-

halle orientieren.

Im Hinblick auf die im Verfahrensgebiet 2zuléssigen Nutzungen
besteht die Notwendigkeit, im Sinne der Xonfliktvermeidung be-
stimmte Arten der Nutzung auszuschlieflen. Dieses betrifft ins-
besondere Vergnugungsstatten und Tankstellen. Die Zuldssigkeit
von kerngebietstypischen, d. h. groBen Vergnuigungsstatten ist
aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft =zur Schule und der
damit verbundenen moglichen Gefdhrdung und negativen Beeinflus-
sung von Kindern auszuschlieBen. Stoéreffekte kdnnen auch auf

die benachbarte Wohnbebauung ausgehen und sollen vermieden wer-
den.

Tankstellen entsprechen nicht dem beabsichtigten Gebietscharak-
ter und wilirden hier aufgrund des bestehenden starken Verkehrs-
aufkommens sowie des dariber hinaus vorhandenen Straflenver-
kehrs ein erhebliches Gefdhrdungspotential wegen der dann zu-
satzlich notwendigen Ein- und Ausfahrten darstellen. Auch im
Hinblick auf die verkehrliche Anbindung des Bauvorhabens (mit
Tiefgarage) an die Borbecker Strafie ist diese Nutzung nicht =zu
realisieren. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit wvon Wohnungen in
MK-Gebiet unterstitzt das Ziel der Stitzung des Kernbereiches

infolge einer dauerhaften Belebung durch Anwohner.
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Das festgesetzte Hochstmafl der Traufhdhe von 80 m UNN der kﬁnf—-
tigen Bebauung (= ca. IV Vollgeschosse) im ndrdlichen Teil-
bereich orientiert sich an den im Umfeld des Plangebietes vor-
handenen Strukturen (insbesondere auch des Baudenkmals). Stad-
tebauliches Ziel ist die Ausbildung eines pradgnanten Baukdr-
pers, der im Eingangsbereich der Borbecker City ein
stadtgestalterisch ansprechendes Stadtbild erzeugt. Dabei ori-
entiert sich die festgesetzte Traufhthe an die Gebdudehdhe des
rickwdrtigen Schulgebdudes, das topographiebedingt -~ trotz nur
zwel Vollgeschossen + DG - diese HOhe vorgibt. Die Neubebauung
soll einen stddtebaulich und h&éhenmdRig angemessenen Ubergang
zwischen den hdher gelegenen Bebauungsstrukturen im rickwir-
tigen Planbereich und der vorhandenen III-geschossigen Bebau-
ung an der Borbecker Strafie gewdhrleisten. Dariber hinaus wird
damit auch einer gemdfiigten H8henentwicklung der geplanten Be-

bauung Rechnung getragen.

Die Festsetzung einer max. Traufhtéhe . statt einer max.
Geschosszahl beruht auf den besonderen topographischen Be-
dingungen vor Ort und die sich daraus ergebenden, nicht be-
herrschbaren Ausnutzungsmdglichkeiten bel herkdmmlicher Fest-
setzung von GFZ und Vollgeschosszahl.

Da jedoch die Ausnutzung der starken Boschungskante zur
Borbecker Strafle flir ein oberirdisches Tiefgaragen- bzw.
Garagengeschoss.durchaus winschenswert 1ist, beriicksichtigt die
festgesetzte max. Traufhdhe - gerechnet wvom StraBenniveau der
Borbecker Strafe Ecke Fufweg zur DachstraBe - neben der HBhe
von ca. 4 Normalgeschossen von Biliro- und Geschdaftsgebduden

auch die HShe eines Garagengeschosses filir Einstellpldtze.

Eine zusdtzliche Hohenbeschr&nkung ist im &stlichen Teil-
bereich des MK-Gebietes aufgrund des zu berﬁcksichtigendén
Schutzstreifens fiir die im Nordwesten das Plangebiet tangieren-
de 110-Kilovolt-Bahnstromversorgungsfreileitung erforderlich.
Hier Siﬁd bauliche Anlagen nur bis zu einer Hdhe von 75,5 m Q.

NN zuléssig.
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Die festgesetzte Zweigeschossigkeit im Slden orientiert sich
am Bestand.

Die festgesetzte Form der Uberbaubaren Grundsticksfldche (die
Form des Baufensters) ist im ndrdlichen Teilbereich &uBRerst
grofiziigig gewdhlt, um mdglichen Bauwilligen und ihren Architek-
ten Freiheit bei der stadtebaulichen Detaillplanung zu geben.
S50 kann die Bebauung bis unmittelbar an die Borbecker Straflie
heranreichen; im Nordosten und im Sidwesten ist lediglich ein
etwa vier Meter breiter Streilfen zur jewelligen Verkehrsflédche
ven Bebauung freizuhalten, um in jedem Fall optisch mdglichst
‘ansprechende (aus kriminalprdventiver Sicht auch angstfreie)
Durchgange zu erhalten. Hinsichtlich der stadtbaulichen und
architektonischen Ausgestaltung wie auch der Nutzungsart der
0. g. Festsetzungen bestehen filr die Stadt Essen als Eigen-
timerin der Fléache noch weltere M&glichkeiten der
Einflussnahme (z. B. im Wege der Verkaufsverhandlungen).

Im sidilichen Teilbereich orientiert sich die Form des Baufen-
sters an dem vorhandenen Gebdude der Direrschule und den Vor-
gaben fir die geplante Turnhalle. Die einzelnen Vorgaben beste-
hen in diesem Zusammenhang aus der GrdfRe des Spiel- bzw. Uber-
gangsfeldes und der dazugehdrigen Gerdterdume, der Grifie der
Umkleide- und Sanitareinrichtungen sowie - aus den beengten
Platzverhdltnissen resultierend - deren Anordnung im
Untergeschoss und {allein schon deshalb, abgesehen von dexr Op-
tion einer zweigeschossigen Turnhalle) der Notwendigkeit eines
Treppenhauses, wobei im Rahmen der hochbautechnischen Entwurfs-
planung aus hygienischen Grinden darauf geachtet werden muss,
dass die Umkleidebereiche auch als Schleuse zwischen Gebdude-
und Spielfeldzugang fungieren; dariber hinaus ist aus brand-
schutztechnischen Uberlegungen heraus Platz fir die Anordnung
entsprechender Rettungswege vorzusehen.

Die Belange des Denkmalschutzes sind mit den im Bebauungsplan

getroffenen Festsetzungen abgestimmt.
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B. Erschliefiung

Die festgesetzten Straflenverkehrsfldchen orientieren sich weit-
gehend am bhestehenden Verlauf der DachstraBe und der fufldufi-
gen Verbindung zwischen der Dachstraflie und der Borbecker Stra-
e. Die &stlilich der Dlrerschule gelegene Wallstrafie soll kiinf-
tig als offentliche StraBe riickgebaut und teilweise iberbaut
werden; der verbleibende Teil der Wallstraie kann damit auch
der Erschliefung der nach Landesbauordnung auf dem 5eweiligen
Baugrundstiick nachzuweisenden '"notwendigen Stellpldtze”, die
hier auch auf dem Schulgrundstiick, westlich der Wallstrale,
liegen k&nnen, dienen. Die Erschliefiung der Direrschule sowie
der geplanten Turnhalle erfoigt Uber die Dachstralfle bzw. uber
die Wallstrafie. Die bisherige Umfahrung der Schule und mdg-
liche Anfahrt des riickwartigen Schulgebdudes z.B. durch die
Feuerwehr ilber die WallstraBe entfdllt und ist ggf. ilber das
Schulgrundstlick selbst oder {iber eine Mitnutzung einér wahr-
scheinlich flir die zuklUnftige Bebauung des MK-Gebietes not-
wendige Feuerwehrzufahrt sldlich des Baufeldes zu regeln. Dies
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. liber vertrags-
rechtliche Vereinbarungen sicherzustellen.

Entfallende Parkmdglichkeiten auf der WallstraBe werden nicht
ersetzt, hier kann der Ersatz - falls bauordnungsrechtlich
erforderlich z.B. flir Bedienstete der Schule oder als Angebot

- auf dem Schulgrundstiick nachgewiesen werden.

Der im Verlauf der DachstraBe bestehende kurze Stich, der heu-
te noch in den &duferst siidlich gelegenen Teilbereich des im
B-Plan festgesétzten Kerngebietes hineinreicnht, soll kinftig
ebenfalls entfallen bzw. durch eine "Notiberfahrt" iber die
MK-Fldche zum Rickwdrtssetzen von Milillfahrzeugen ersetzt wer-
den.

Diese Notiiberfahrt ist im Rahmen der Baugenehmigung bzw. iiber
vertragsrechtliche Vereinbarungen auf der Grundlage der konkre-

ten Ausflihrungsplanung zum Bauvorhaben des MK-Gebietes mit dem
Investor zu klé&ren.
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Die werkehrliche Erschliefung des MK-Gebiletes ist von der
Borbecker StraBe gegeniiber dem Grundstiick Borbecker Strafle Nr.
168 vorgesehen. In dem ausgewiesenen Zu- und Abfahrtsbereich
s0llen die Zufahrt zu oberirdischen Stellpldtzen als auch die
Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage und flir den Wirtschaftsverkehr
liegen.

Um Behinderungen im Verkehrsfluss und das Gefahrenpotential
auf der Borbecker StraBe durch Ruckstau von einfahrenden PkW's
etc. zu minimieren, sind ggf. entsprechende MalBnahmen (z.B.
Einfddelungsspur, Aufstellfldchen etc.) im Rahmen der Ausifiih-
rungsplanung erforderlich.

Diese sind in aAbstimmung mit dem StraBenverkehrs- und Tiefbau-
amt im Zuge des Baugenehmigungsvérfahrens iber Auflagen / Be-
dingungen bzw. vertragliche Vereinbarungen festzulegen.

Des weiteren ist dort die Ausfahrt strafBenverkehrsrechtlich
auf "nur rechts abbiegen" zu beschridnken.

Der erforderliche Steliplatzbedarf im MK-Gebiet ist vorrangig
Uber Tiefgarageneinstellpldtze =zu realisieren. Oberirdische
Stellpl&tze, z. B. flir Besucher oder Kurzzeitparker, sind al-
lerdings auch auf den nicht i{iberbaubaren Grundstlicksfléachen

zuladssig.

Die wvorhandene fuB3ldufige Wegeverbindung zwischen Dachstrafe
und Borbecker Strafle wird als Verkehrsfldche mit Dbesonderer
Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" planungsrechtlich bestatigt.

Die fuBldufige Wegeverbindung im Osten des Plangebietes (ent-
lang der Eisenbahnstrecke von Essen nach Bottrop) wird im Be-
reich der geplanten Turnhalle geringfiligig verschwenkt und da-
durch noch naher an die Bahnstecke verlegt, um den notwendigen
Raum fir die Turnhalle zu gewinnen. Die Wegeverbindung ist Be-
standteil einer o&ffentlichen Nord-Sid-Grinwegeverbindung ent-
lang der S-Bahntrasse, die als &ffentliche Grﬁnfléche im B-

Planentwurf gesichert wird.

An die ndrdlich wund auBerhalb des Plangebietes gelegene

Borbecker StraBe kann direkt angebaut werden; insofern wird
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hier dem bestehenden Straflenverlauf geifiolgt. Ausgehend vom
rechtskraftigen B-Plan Nr. 310 (Borbeck) wird damit durch das
neue Planungsrecht die bisher planungsrechtlich festgesetzte
dffentliche StraBenverkehrsfl&che dem tatsdchlich erfolgten
Ausbaugquerschnitt angepasst und somit etwas reduziert. Strafien-

verkehrstechnisch hat diese Verkleinerung keine Auswirkungen.
C. Griinordnung

Der schmale Geldndestreifen im Osten des Plangebietes, zwi-
schen der Verkehrsfl&che im Bereich der heutigen Wallstrale
und der auBerhallk des Planbereiches vorbeilaufenden Eisenbahn-
trasse gelegen, ist als &ffentliche Griinfldche festgesetzt,
wobel die hier vorhandene &ffentliche Fuflwegeverbindung er-
halten bleiben soll.

Eine weitgehend dichte Begrinung der unversiegelten, nicht als
Gehweg genutzten Flachenanteile kann jedoch eine optische 2Z&-
sur zwischen Bahntrasse und der Bebauung erwirken und aulBerdem

die durch den Bahnverkehr bedingte Staubimmission mindern.

Die mit der Planung angestrebte Nutzungsdichte im MK-Gebiet
und die bestehende Gemeinbedarfsnutzung flihren zu einem ver-
gleichsweise hohen Versiegelungsgrad. Daher sind im Hinblick
auch auf gesunde Wohn- und Arbeitspldtze einige mit der o. q.
Zielsetzung vereinbare Begrinungsfestsetzungen, wie z. B. die
Begrinung wvon Tiefgaragenddchern und der nicht {berbaubaren
Grundsticksfldchen, festgesetzt. Des Weiteren sind 3 Baumpflan-

zungen im MK-Gebliet gemaBl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB geplant.

D. Immissionsschutz

Aus Grinden des Umweltschutzes bzw. der Luftreinhaltung und
wegen der ohnehin in dieser Hinsicht ungiinstigen Lage des Plan-
gebietes an einer hoch belasteten HauptverkehrsstraBe wird fir
den Bereich des Bebauungsplanes gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

die Verwendung von festen und fllissigen Brennstoffen zur Raum-
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heizung und fir Prozesswdrme ausgeschlossen. Die genannten
Brennstoffe sind nur dann zuldssig, wenn bei deren Verwendung
keine stdrkeren Luftverunreinigungen hinsichtlich der Schad-
stoffbelastung durch Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd,
Kohlendioxyd, Xohlenwasserstoffe und Staub auftreten als bei

Verwendung von Erdgas.

E. Entwdsserung

Das im Plangebiet anfallende Abwasser sowie auch das Nieder-
schlagswasser soll in den in der Borbecker Strafe wvorhandenen
Sffentlichen Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Von dort wird das Abwasser zum Pausmihlenbach gefiihrt, der in

die Emscher einmindet.

Eine Regenwasserversickerung ist im Plangebiet nicht voxrge-
sehen, weil aufgrund der angestrebten dichten Bauweise keine
Versickerungsflachen zur Verfligung stehen; darlber hinaus war
aber auch schon friher (vor dem Stichtag 1. Januar 1996 gemdB
§ bla des Wassergesetzes NW) eine Bebauung im Plangebiet vor-
handen, so dass von der aligemeinen gesetzlichen Verpflichtung

zur Niederschlagswasserversickerung abgesehen werden kann.
F. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fiir den Geltungsbereich des vorliegenden B-Plan wurden bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.

§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauO NW getroffen. Die A&ullere Ge-
staltung der baulichen Anlagen und des Stralenraumes der
Borbecker Strafle soll aufgrund der exponierten Lage des Plange-
bietes im Eingangsbereich ZUT Borbecker City ein
stadtgestalterisch ansprechendes Stadtbild gewahrleisten. Die
Blickbeziehungen und rdumlichen Bezﬁge-u. a. auch zum Baudenk-
mal Direrschule machen &auflagen und Einschrankungen hin-
sichtlich der Gestaltung und Ausformung der Dachgestaltung,

der Fassaden als auch der Werbeanlagen erforderlich.
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Lage und Sichtbeziehungen verlangen auch einen gestalterischen
- Rahmen fir die Ausbildung von Werbeanlagen vorzugeben. Zum
Schutz der unmittelbar gegeniberliegenden Wohnnutzung ist eine
Einschrankung der Gestaltung und des Anbringungsortes der An-

lagen notwendig.

Im Hinblick auf eine der Umgebung' angemessenen Hdhenent-
wicklung und mit Riicksicht auf das Baudenkmal Diirerschule ist
die Dachgestaltung iber die festgesetzte Traufhdhe hinaus =zu

reglementieren und Staffelgeschosse und Dachaufbauten auszu-
schlieflen.

Die Fassadenmaterialien sollen der formalen ﬁinheit der Gebdu-
de und der Nutzungsintention entsprechen und sich vor allem
durch Zuridckhaltung in ihrer Wirkung insbesondere gegeéeniiber
der Bausubstanz des Denkmals auszeichnen. Gldnzende Ober-
fldchen und Materialien sowie reflektierendes Glds oder Metall
entsprechen diesen Vorstellungen i. d. R. nicht, kdnnen aber

ausnahmsweise zugelassen werden.
G. Nachrichtliche Ubernahmen

Im Nordosten des Plangebietes kreuzt eine 110-KV-Bahnstromlei-
tung der DB Energie GmbH das Baufeld des MK-Gebietes. Die Bahn-
stromleitung samt Schutzstreifen von 14,00 m beiderseits der
Leitungsachse ist planfestgestellt und damit in ihrem Bestand
Offentlich-rechtlich gesichert.

Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des in der Plan-
zeichnung eingezeichneten Schutzstreifens der 116-KV-Bahnstrom-
leitung der DB Energie GmbH bedirfen der vorherigen Zustimmung
der DB Energie GCmbH. Die maximale Bauhdhe fir Bauwerke im
Schutzstreifen betragt 75,50 U. NN.

In unmittelbarer Ndhe von Bahnstromleitungen ist die Beeinflus-

sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und an-
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deren auf magnetische Felder empfindliche Gerdte sowlie die Be-
eintrdchtiqung des Funk- und Fernsehempfanges mdglich.

Es obliegt den Anliegern, entsprechende Schutzvorkehrungen vor-

zunehmen.

Baume, Kulturen, sonstiger Aufwuchs sowie Vorrichtungen wie
Stangen und dergleichen missen innerhalbk des Schutzstreifens
einen Schutzabstand von mind. 3,00 m zu den Leiterseilen ein-
halten.

Im Schutzstrelfen sind Neupflanzungen nur mit niedrig wachsen-

den Geholzen bis zu 3,5 m Endwuchshdhe gestattet.

H. Kennzeichnungen

Nach einer historischen Recherche war der Bereich Borbecker
Straﬁe,- Hs.-Nr. 171-173 sowie der Bereich ehem. Denkstralle
(heute WallstrafRe} in den 60-iger Jahren bebaut und wurde ge-
werblich genutzt (ehem. holzverarbeitender Betrieb).
Erkenntnisse Uber mégliche Schadstoffbelastungen im gesamten
westlichen Teilbereich des Plangebietes konnten erst im Jahre
2000 aufgrund von durch St.A. 59-4 durchgefihrten Bodenunter-
suchungen gewonnen wexrden.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchung (siehe Gutachten wvom
13.06.2000, kann im Amt fur Stadtplanung und Bauordnung einge-
sehen werden) zeigen, dass die Altlastenfldche bis max. 5,3 m
mit umgelagertem Boden mit Beimengungen an Aschen, Bergemateri-
al und Bauschutt angeschiittet ist. Insbesondere im oberen Bo-
denbereich wurden Belastungen durch Schwermetalle [Blei} vorge-
funden, die auf die dort vorhandenen Ascheanteile zuriick-
zufidhren sind. Die festgestellten Schadstoffgehalte lberschrei-
ten die Priufwerte der BBodSchv wvom 16.07.1999 fur die
Nutzungsart "Wohngebiete", so dass die belasteten Bereiche fir

eine Aufenanlage einer Wohnbebauung nicht geeignet sind.

Da im westlichen Bereich des Gelandes erhdhte Anschﬁttungsméch-

tigkeiten und Reste einer Altbebauung im Untergrund vorhanden
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sind, auf denen nicht normal gegriindet werden kann, sind hier

selbst fur eine einfache Grindung BodenaustauschmalBnahmen not-
wendig.

Fir die im Verfahrensbereich gekennzeichnete Flache ist im Rah-
men der Gelandeaufbereitung im Zuge einer Bebauung sicher-
zustellen, dass die belasteten oberen Bodenschichten abge-
. schoben und entsorgt bzw. verwertet werden.

sdmtliche Bodenaushubmafinahmen sind durch einen anerkannten
und unabhdngigen Sachverstédndigen zu Altlastenfragen fachlich
zu begleiten. Einzelheiten hierzu regelt die Untere Boden-

schutzbehdrde im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren.

Die #ffentlich-rechtliche Sicherung dieser o.g. gutachterli-
chen Begleitmafnahmen ist durch Eintragung einer Baulast in
das Baulastenverzeichnis beim Amt fir Stadtplanung und Bauord-

nung gewahrleistet.

vI. Flachenbilanz
Grofle des Baugebietes (Kerngebietes): 0,50 ha
davon uberbaubar: 0,40 ha
GroBe der Gemeinbedarfsfldche (Schule): 0,57 ha
davon iberbaubar: 0,20 ha
Grofie der Offentlichen Verkehrsfldchen: 0,22 ha
GrofRe der offentlichen Griinflache: 0,06 ha
PlangebietsqgroBe: rd. 1,40 ha
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VII. Auswirkungen der Planung, Umweltvertriglichkeitsprifung

(UVP)

Die Umweltvertrdglichkeitsprufung (UVP) ist ein systematisch-
analytisches Verfahren zur Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung von Auswirkungen eines Vorhabens oder einer Planung auf
die Umwelt bzw. von Einwirkungen der Umwelt auf ein Vorhaben
oder eine Planung. Die Unweltvertrdglichkeitsprifung ergibt
sich aus der fortgeschriebenen UVP-Prifliste (ist der Be-
grindung beigeheftet).

1. Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben

Die wvorgesehene Bebaubarkeit der zwischen Direrschule und
Borbecker StraBe gelegenen Flache fihrt zum Wegfall von Grun-
substanz bzw. Wald sowie zu Beeintrachtigungen des Boden- -und
Wasserhaushaltes. Durch die geplante Bebauung mit Tiefgarage
-und dem Bau der Turnhalle werden 1.800 m? Waldfldche und 3.000
m? Grinfl&dche mit wertvollen Einzelbdumen und
Sukzessionsbereichen in Anspruch genommen. Dieser Eingriff in
Natur und Landschaft muss ausgeglichen werden. Eine Kompensa-
tion innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der Plangebiets-
grofe und der stadtebaulich gewﬁnschten'Nutzuhgsdichté fir die-
sen Standort nicht mdglich und muss daﬁer an geelgneter Stelle
auferhalb des Plangebietes erfolgen. Inm einzelnen werden forst-
.rechtliche und landschaftsrechtliche Belange unterschieden.
Alg Ersatzflidche fir wegfallenden Wald 1ist das stddtische
Grundstiick "Gemarkung Stoppenberg, Flur 1, Flurstick 116" vorxr-
gesehen. Dabei handelt es sich um eine 06stlich der Josef-
Hoeren-5StraBle und slidlich der Strafe "Am Reiterhof" gelegene
Fldche von etwa 0,42 Hektar GréfRe, die nahezu vollstidndig auf-
geforstet werden soll - ein Teilbereich dieser Neuwaufforstung
in einer GrofBe von 0,18 Hektar wird als Ersatz fir den vorge-

sehenen Eingriff an der Borbecker Strale angerechnet.
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Die Ersatzaufforstung so0ll in Abstimmung mit der st&dtischen
Forstverwaltung spdtestens 2 Jahre nach Erreichen der Rechts-
kraft des in Rede stehenden Bebauungsplanes abgeschlossen
sein. Die &ffentlich-rechtliche Sicherung dieser Malnahme ist
durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis

beim Amt filir Stadtplanung und Bauordnung gewdhrleistet.

Der Auséleich fiir die durch den Eingriff entfallenden Grinfli-
chen erfolgt auf der ndrdlich des Plangebietes gelegeneh stad-
tischen Fladche T"Heinrich-Brauns-StralBe", Gemarkung Borbeck,
Flur 8, Flurstiicks-Nr. 271, mit einer Grdfe von 5.400 m?. Es
sind dort an verschiedenen Stellen Ergdnzungspflanzungen von
Bdumen und Straduchern vorgesehen.

Dieser im Verhaltnis deutlich groBere Fldchenausgleich ist er-
forderlich, da die Fladche unmittelbar an den Bahngleilsen liegt
- und durch die betriebliche Nutzung der Bahn AG nur sehr gerin-
ge Aufwertungsmdglichkeiten und Entwicklungspotentiale bietet.
Die &ffentlich-rechtliche Sicherung dieser Malinahme ist durch
Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis beim Amt

fir Stadtplanung und Bauordnung gewdhrleistet.
2. Beeintrachtigung des Vorhabens durch die Umwelt

Bedingt durch den StrafBenverkehr der Borbecker StraBe und dem
Schienenverkehr der Bahntrasse der Deutschen Bahn AG sind L3rm-
immissionen filir das Plangebiet =zu attestieren, die bereits
1996 durch eine schalltechnische Untersuchung quantifiziert
wurden. Dabeili wurden nachstehende Beurteilungspegel darge-
stellt. |

Borbecker StraBe 72 dB tags, 63 dB(A) nachts

A)
Direrschule Ostseite 70 dB(A) tags, 65 dB(A) nachts
A)
A)

ostl. Dachstralie 66 dB tags, 60 dB(A) nachts

westl. Dachstralle 57 dB tags, 49 dB(A) nachts
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Die Orientierungswerte fiir Schallimmissiconen nach DIN 18005
liegen fiir Kerngebiete bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.
Die seinerzeitigen Empfehlungen flir die der Untersuchung zu-
grunde liegenden Planung (MI- und WA-Nutzung) waren aufgrund
der Uberschreitung der Werte und auf der Grundlage der Anhalts-
werte fiur Innenschallpegel nach VDI 2719 Schallschutzfenster-
klassen 1 (MI) und 2 (WA).

Vor dem Hintergrund der geplanten und weniger sensiblen Kern-
gebietsnutzung und der Tatsache, dass Schallschutzfenster der
Klasse 2 heute Ausbaustandard sind, sind weltergehende passive
SchallschutzmaBnahmen nicht notwendig. '

Das Vorhaben wird durch die vorhandenen Bodénbelastungen beein-
trdchtigt (vgl. Kapit. V.H. Kennzeichnungen). Filir die im Ver-
fahrensbereich gekennzeichnete Fl&che ist im Rahmen der Geldn-
deaufbereitung im Zuge einer Bebauung sicherzustellen, dass
die Dbelasteten oberen Bodenschichten abgeschoben, entsorgt

bzw. verwertet werden.

VIIT. Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind im Plangebiet nicht notwendig,
da sich die neu zu entwickelnden Flachen (MK-Gebiet) im stddti-
schen Besitz befinden.

IX. Kosten

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Ko~
sten, insbesondere flir die Kompensationsmafnahmen werden durch
den kiinftigen Investor des Vorhabens {ibernommen. Da die Ersatz-
aufforstung innerhalb von 2 Jahren nach Rechtskraft des B-Pla-
nes abgeschlossen sein muss, sind die Aufforstungsmaflnahmen
ggf. in Vorleistung durch die Stadt Essen =zu erbringen und

durch den Investor spdter zu refinanzieren.
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X. Aufhebung verbindlichen Planungsrechtes

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/00 "Borbecker
Strafe / DachstraBe" werden die ihm entgegenstehenden friiher

getroffenen Festsetzungen aufgehoben. Insbesondere treten au-
Rer FKraft die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 310
"Borbeck”™, soweit diese den Geltungsbereich des in Rede stehen-

den B-Planes betreffen.

Essen, ©%.08.2000

Geschéaftsbereich fir Amt fur Stadtplanung
Planen und Bauen und Bauordnung

/ &
I v i
Best ' Franke
Geschédftsbereichsvorstand 6 aAmtsleiter
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